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D. EMILIO OLMOS GIMENO, SECRETARIO GENERAL DEL EXC MO.
AYUNTAMIENTO DE SAGUNTO (VALENCIA).

CERTIFICO QUE:

El Pleno de la Corporacién Municipal, en sesiorninanda celebrada el dia veintinueve
de julio de dos mil cuatro, adopto, entre otrdssiguiente acuerdo:

15 PAlI SECTOR Ill. APROBACION Y ADJUDICACION PROVIS IONALES.-
EXPTE. 50/03-PL.

RESULTANDO N° 1.- APERTURA DEL EXPEDIENTE Y SOLICUD DE
PROGRAMACION.

Que por D. JULIAN CASTELBLANQUE PEREZ, en nombregpresentacion de la
empresa ALSER, S.L, con fecha 27.11.2003, numeroemkeada 18427, se presenta
Propuesta de Programa de Desarrollo de Actuacitegrimda del MACROSECTOR II,
segun PGOU de Sagunto, con arreglo a las presmniggide la Ley 6/94, de 15 de noviembre
de la LRAU, el cual comprende la documentacionajaentinuacion se detalla:

e« Memoria del Programa

* Proyecto de Homologacion.

* Plan Parcial.

* Anteproyecto de Urbanizacion.
* Anexos Técnicos (4).

RESULTANDO N° 2.- APERTURA DE INFORMACION PUBLICA.

Que el referido Programa de Actuaciéon Integradasitia sometido a Informacién
Publica, de conformidad con lo dispuesto en ekaldi 48 de la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica de la Generalitat Valenciagapublicada dicha informacion en el
diario EL LEVANTE, de fecha 14.2.2004, asi comoetrDiario Oficial de la Generalitat
Valenciana, de fecha 25.2.2004, n° 4.363.

Durante el periodo de informacion publica, en fed7a3.2004, R.E. 9883, tuvo
entrada alternativa técnica distinta, presentaddapentidad ALSER SL. el cual comprende
la documentacion que a continuacion se detalla:

e« Memoria del Programa

* Proyecto de Homologacion.

* Plan Parcial.

* Anteproyecto de Urbanizacion.
* Anexos Técnicos (5).

En consecuencia, del periodo de informacion palde 20 dias resulta la presentacion
de dos alternativas técnicas distintas.

RESULTANDO N° 3.- FORMULACION DE ALEGACIONES.

Que durante el periodo de informacién publica, @ presentado las alegaciones que
a continuacion se detallan:

1.- D. VICENTE MASIA, indicando cambio de domiciliSe toma nota del mismo, a
los efectos procedimentales oportunos.

2.- D2 CARMEN MICO DANIEL, indicando que le afectma de las conexiones
exteriores del ambito, en concreto la del coledmias aguas pluviales al cauce del rio, asi
como el de aguas residuales y solicitando la neitelcion del ambito a efectos de que su
propiedad sea considerada como aportacion, cootaede adjudicacion.
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3.- Informe emitido por RENFE, al que se le hde@oportunas observaciones en el
apartado siguiente, referente a los informes sattsr

4.- D. JUAN ANTONIO MORENO RAMON. Sefiala ser duefie la discoteca
NASSAU, que ha quedado excluida del &mbito. Se§atala ordenacién del &mbito le es
desfavorable, al hacer una distribucion de usosageeca excesivamente el uso de discoteca
preexistente al uso residencial. Solicita, o baemterposicién de espacios dotacionales que
no supongan una interferencia entre los usos prayes por la ordenacion del Macrosector
lIl'y dicha discoteca, o bien un desplazamientousel terciario a la parte norte del ambito,
integrando la discoteca.

RESULTANDO N° 4- INFORMES SECTORIALES SOLICITADOS.

Se han solicitado por parte de este Ayuntamienéfectos de expedicion de la cédula
de urbanizacién de la Actuacion Integrada propuekia informes a las siguientes
Administraciones Publicas afectadas:

- Conselleria de Cultura.

- Conselleria de Sanidad y Consumao.

Transcurrido el plazo maximo de un mes establegata la emision de informes, no
se han emitido los mismos por las Administraciandeadas.

Por otra parte, la actuacion en su lado Oeste li@daina estrecha franja de terreno,
con infraestructuras de RENFE, la cual, en fech8.2804, ha emitido informe. En ese
sentido, por parte del arquitecto municipal seizaallas siguientes consideraciones en fecha
13.7.2004
“La alegacion se refiere basicamente a dos cuestion
- La posible influencia y afectacion de la lineaA€E en el desarrollo del PAI.

- La invasion de terrenos considerados como donfénioviario en el &mbito del programa.

En el ler epigrafe, y como comprobaciéon se ha pupsto el plano de ordenacion del
PAI con el estudio informativo de las propuestakstdezado, y mas concretamente con la
Almenara ESTE-3, con el resultado de que la liresanetral de la traza recayente al PAI es
practicamente coincidente con lo que suponemas lésgla base de la explanacion.
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TRAZADO VARIANTE
-~ DE ALMENARA ESTE-3

Hay que tener en cuenta que el documento graficestiedio esta redactado a escala 1/5000,
de escasa precision, pero si el estudio informatigcomo parece, sefiala el ambito de

influencia de la linea de alta velocidad, la paragincidente (un equipamiento publico) tan

solo se veria afectado por las limitaciones adpipdad impuestas por la reciente LEY 39/03
Del SECTOR FERROVIARIO, cuya incidencia veremos iedslante.

En lo que respecta a la invasion de terrenos pamiemes a RENFE se ha
comprobado que el PAI no invade los terrenos caliios expresamente como ferroviarios
graficamente sefialados (trama rayada, linea aa)agéh el PGOU, basandose en las
indicaciones obligatorias de la propia RENFE enpsoceso de redaccion. Si existieran
terrenos de su propiedad dentro del PAI se tomaoaro aportacion al mismo.
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En lo referente a la ley del sector ferroviarioerite desde el 17 de mayo, en su CAP. Il se
contienen las afecciones a las propiedades coliegsagstableciendose para el caso:
1. si se considera suelo urbanizable:
LINEA DE DOMINIO.- 8 m. desde la linea exterior deplataforma
LINEA DE PROTECCION.- 70 m. desde la linea extederla plataforma
LINEA DE EDIFICACION.- 50 m. desde la linea exterite la plataforma
En el caso de que el Ministerio de Fomento considgie se trata de suelo urbano
consolidado las afecciones serian:
LINEA DE DOMINIO.- 5 m. desde la linea exterior ldeplataforma
LINEA DE PROTECCION.- 8 m. desde la linea extederla plataforma
LINEA DE EDIFICACION.- dependiente del Ministeriggvia solicitud
En el caso mas desfavorable:
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TRAZADO VARIANTE
DE ALMENARA ESTE-3

como puede observarse, el equipamiento previsteend alterada su funcionalidad, por lo
gue esta ley no va a interferir en el desarrolldPdd.

Procede por tanto la desestimacion de la aleggmiésentada, en lo referente a la
invasion de propiedades de RENFE.

En cuanto a la influencia de la Ley del Sectorraaje recogerlo en el documento de
planeamiento en la forma grafica y escrita adectiada

Por otra parte, conviene tener en cugnten el presupuesto del PAI ya figura el
importe de 1.171.800, euros, en concepto de caroandanche a las infraestructuras de
saneamiento, dependientes de la Entidad de Sardani@porte que atiende al criterio con
que dicho ente ha informado en actuaciones siesilar

RESULTANDO N° 5. CONTESTACION A LAS ALEGACIONES.

Respecto de las alegaciones 22 y 42 habria glimardas siguientes consideraciones:

Respecto de la de D2 CARMEN MICO DANIEL, consiséecomo se ha dicho en que
le afecta una de las conexiones exteriores deltapdm concreto la del colector de las aguas
pluviales al cauce del rio, asi como el de agusiduales y solicitando la redelimitacion del
ambito a efectos de que su propiedad sea consl@@uo aportacion, con derecho de
adjudicacion.

Como fundamente de su pretension sefala el ade 38 LRAU, que en su apartado 6
sefiala que : 6. Los Programas podran redelimitémidito de las Unidades de Ejecucion
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previstas en los restantes Planes adecuandolodecimores mas idoneas para el desarrollo de

la correspondiente Actuacion Integrada. A tal findran extender el ambito de la Unidad a

cuantos terrenos sean necesarios para conectdaka reades de servicios existentes en el

momento de programar la Actuacion y a las correlatparcelas que proceda también abarcar
para cumplir lo dispuesto en el nimero 1, pudigndiir suelo urbano cuando sea preciso.

En el mismo sentido el art. 119 del Reglamentdd@meamiento de la Comunidad
Valenciana.

Es preciso partir de la consideraciéon de que éoenos de la alegante tienen la
clasificacion como suelo no urbanizable ordinario.

Junto con los articulos citados por el interesadoyiene tener en cuenta otros dos:

El art. 115.2 del RPCV establece que :

2. Cuando para conectar una Actuacién Integraddasoredes de servicio se precise ejecutar
con la misma tramos de infraestructura que disoupar suelo no urbanizable, ello no
comportara, salvo que el Plan establezca otra aesdasificacion de dicho suelo no
urbanizable, ni otorgamiento a sus propietarioggl®vechamiento urbanistico, legitimando
la aprobacion del Programa la expropiacion de di¢boenos.

Por otra parte, el art. 119.3 del mismo sefiala que
3. La redelimitacion de Unidades de Ejecucionlpsrcausas expresadas en los dos numeros
anteriores ni modifica las Areas de Reparto origisaestablecidas por el Plan, ni altera el
aprovechamiento subjetivo que anteriormente coorelipra a los propietarios afectados.
Como consecuencia de ello, en la gestion de unananiéctuacion Integrada pueden
involucrarse terrenos a Ccuyos respectivos propostar correspondan  distintos
aprovechamientos tipo y subjetivo.

De lo expuesto se deduce que no se pueden confomuiceptos. Una cosa es la
redelimitacion de unidades de ejecucion, y otra misyinta es reclasificacion de suelo y
redelimitacion de areas de reparto. La redelindtacle la unidad de ejecucién planteada no
es cauce suficiente ni adecuado para los fineemietos por la alegante, por que no se
produciria un cambio del aprovechamiento subjetip®e generan los terrenos de su
propiedad.

Tanto la reclasificacion de suelo ( de no urbdn&aa urbanizable), como al
redelimitacion de area de reparto ( asignando erectio subjetivo definido por el
aprovechamiento tipo correspondiente), exige underios de delimitacion objetivos,
definidos legalmente.

Una trama de 6 metros de ancho, por centenas ttesnt largo, en medio de suelo
no urbanizable, no cumple con las exigencias lsgalmimas de delimitacion de clases de
suelo y de areas de reparto.

Desde luego, la propuesta planteada por la irtdeedacilitaria la gestion de la
obtencion del suelo, evitando el procedimiento egjatorio e integrandolo en el expediente
de reparcelacion. Pero hacerlo no se ajustari¢egadidad, por los motivos indicados.

Procede en consecuencia la desestimacion de calegealizada.

Respecto de la de D. JUAN ANTONIO MORENO RAMONpsistente en ser duefio
de la discoteca NASSAU, que ha quedado excluidaméito. Sefiala que la ordenacion del
ambito le es desfavorable, al hacer una distribude® usos que acerca excesivamente el uso
de discoteca preexistente al uso residencial. iBglio bien la interposicion de espacios
dotacionales que no supongan una interferencia &grusos proyectados por la ordenacion
del Macrosector Ill y dicha discoteca, o bien uspligzamiento del uso terciario a la parte
norte del ambito, integrando la discoteca.
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En ese sentido conviene tener en cuenta que piar gel arquitecto municipal se ha
informado lo siguiente:

“La alegacion se refiere a la necesidad de madiii de la ordenacion por la
preexistencia de la actividad de Discoteca, salcidb que las manzanas colindantes tengan la
calificacion de Comerciales, con el fin de no crei#stensiones” con vecinos.

A nuestro juicio la ordenacién urbanistica sectaiglicitada en los documentos de
planeamiento adecuados (planes parciales)
se rige por criterios generales en base al beogfici solo de la poblacién del propio sector,
si no del territorio en general, obedeciendo agsmuabntenidas en los planes superiores y a
criterios de crecimiento.

En este caso del proyecto “Fusion” la estructurdaderdenacion es muy clara y
precisa. La disposiciéon de las manzanas colecfivai® al vial internlcleos y las zonas
terciarias junto a la Av. Fausto Caruana sigueritaro de utilizacion diferenciado de ambas
infraestructuras viarias.

No puede pues supeditarse el interés particulgersdral.

La no inclusion de la discoteca, asi como deotess instalaciones ya existentes se
debe a criterios de gestion, pero no de ordenaci@mdo precisa la integracion en el
planeamiento mediante la calificacion adecuada.

Procede, por tanto la desestimacion de la alegagidéel sefialamiento de la
zonificacion ajustada para la discoteca NASSAU, e@xino al resto de instalaciones
preexistentes en el area del MSECTOR III”

De forma adicional convendria sefialar que cuaadwdpuesta de alternativa técnica
ha trazado la linea de exclusion, lo ha hecho aefestos de no involucrar los usos
preexistentes en el proceso de reparcelacion i gaguotas de urbanizacion, por aplicacion
de los criterios judiciales operantes sobre usossalmados, pero en todo caso siempre
ajustados y compatibles a la ordenacién que sebaru

Si se constatase una incompatibilidad e incoheaemanifiesta entre la ordenacion
del sector y el uso preexistente, la Unica solueidmisible seria la de eliminacion de dicho
uso de discoteca. Extremo que en el presente eaase produce tal y como se deduce del
informe del arquitecto municipal.

Sobre la ordenacion sobre la instalacion del usexstente luego se haran una serie
de consideraciones adicionales.

RESULTANDO N° 6.- PRESENTACION DE PROPOSICIONES RIDICO
ECONOMICAS.

Considerando que durante el periodo de presentad@rproposiciones juridico
economicas, se han presentado las siguientes:

A.- Respecto de la alternativa técnica presentadi@cha 27.11.03, se han formulado
2 proposiciones juridico econdémicas:

1.- La presentada por D. JULIAN CASTELBLANQUE PEREN representacion de
ALSER S.L., en fecha 26.3.2004, R.E. 11.167.

2.- La presentada por D. ANTONIO TATAY NOGUERA, eapresentacion de
URBE CONSTRUCCIONES Y OBRAS PUBLICAS SL, en fechd.22004, RE 11403,
previo aviso por fax.

B.- Respecto de la alternativa técnica presergad@cha 17.3.2004, se ha formulado
una proposicién juridico econémica:

La presentada por D. JULIAN CASTELBLANQUE PEREZ# eepresentacion de
ALSER S.L., en fecha 26.3.2004, R.E. 11183.
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RESULTANDO N° 7. SELECCION DE LA ALTERNATIVA TECNDA MAS

IDONEA.

Considerando que los criterios legales de seleatéd adjudicatario de un PAI son los
reflejados en el art. 47 de la LRAU, que establece:

2. El mismo acuerdo podra adjudicar, motivadamedatejecucion del Programa aprobado en
favor de quien hubiera formulado la proposiciondizo-econémica y asumido la alternativa
técnica mas adecuadas para ejecutar la Actuacion.

Se preferira la alternativa que proponga un amééoactuacion mas idéneo u obras de
urbanizacién mas convenientes; la que concretemasas mas adecuadas calidades de obra
para su ejecucién; asi como la proposicion québbgue a plazos de desarrollo mas breves o
a compromisos mas rigurosos; la que preste magamesitias efectivas de cumplimiento; la
gue comprometa su realizacibn asumiendo, expreseazpnadamente, un beneficio
empresarial mas proporcionado por la promocionsfi@e de la Actuacion; o la que prevea
justificadamente, para unas mismas obras, un meremio maximo para efectuarlas sin
mengua de su calidad. Complementariamente se jpéefar proposicion que oferte mas
incentivos, garantias o posibilidades de colabéracle los propietarios afectados por la
Actuacion, para facilitar o asegurar su desarraidyo que aquéllos se pretendan arbitrar a
costa del interés publico.

Se distinguen por lo tanto criterios de selecceferentes a la alternativa técnica y
criterios de seleccion referentes a la proposigigfdico econdémica, y la pretensién de
mayores meritos por parte de los licitadores, @spge uno u otro extremo, han de hacerse
en el momento oportuno, es decir, en el plazo degmtacion de alternativas técnicas ( los
primeros 20 dias) si se refiere a cuestiones tasniz bien en el plazo de presentacion de
proposiciones juridico econémicas, si se refiem@stiones econdmicas Y juridicas ( los 5
dias siguientes).

Ello determina la necesidad de realizar la lal®seleccion referente a la alternativa
qgue proponga un ambito de actuacion mas idoneoasa® urbanizacibn mas convenientes;
la que concrete y asuma las mas adecuadas calidedésa para su ejecucion.

A tal efecto, por el arquitecto se han realizadodiguientes consideraciones acerca de
las dos alternativas técnicas presentadas:

“Generalidades

Se trata de ordenar el &mbito del Macrosectordlsdelo urbanizable no programado
determinado por el PGOU ( seccion.32 b del TIT.§)que se sitla entre la dotacion del
polideportivo municipal y Baix Vies, limitado pom |Av. Fausto Caruana y el vial
interndcleos.

Se presentan para su desarrollo 2 alternativascé&;rambas por el mismo agente
urbanizador(ALSER).

1. DOCUMENTO HOMOLOGACION (COMUN)

COMUN

Se definen como red primaria los sistemas genedgégpropio PGOU, a excepcion del
SGES-23

Modifica:

La cesion del 20 % de la superficie del ambito ddewacion a ubicar en el
Macrosector VII, que pasa a incorporar parte detdoenos del SGES-2 polideportivo que
todavia no son de dominio publico.

El trazado y configuracion del ACCESO NORTE pasaadmlevar y desplazandolo
hacia el Este para hacer mas viable el cruceaélalancia.
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La propia delimitacion del MACROSECTOR lll, extray de su perimetro las
instalaciones ya existentes.
Se delimita una sola unidad de ejecucion.
DIFERENCIADO
En el primer documento, se prevé un IER (indice ediéicabilidad residencial) de
0,55 m2T/m2 y un IET (indice de edificabilidadciario) de 0,15 m2T/m2 , resultando un
IEB (indice de edificabilidad bruto) de 0,7 m22/m
En la Alternativa Técnica segunda, el IER aumer@g@®@ m2T/m2 sin variaciones en
el IET de 0,15 m2T/m2, lo que se traduce en unde®,75 m2T/m2, manteniendo en ambos
casos el n°® maximo de viviendas en las 3682 fjadas efectos estadisticos por el PGOU.
Si tenemos en cuenta el total del area de repadalta un aprovechamiento tipo de
0,5833333 m2T/m2 en la AT.1 y en la AT.2 de 0,6Z5fm2.
2. DOCUMENTO PLAN PARCIAL.
2.1 SENALAMIENTO DE LAS DIFERENCIAS ENTRE ALTERNAMAS TECNICAS
Corresponde al plan parcial sefalar las determonasi propias de la ordenacion
pormenorizada. Para informar objetivamente aceecdadbondad de ésta, partimos de los
siguientes criterios:
LA INTEGRACION CON LA CIUDAD, teniendo en cuenta:
La articulacion con la malla existente
La contribucién a la mejora o mantenimiento desag urbano
Es evidente la mejor integracion deAlkernativa Técnica segundaal priorizar los bulevares
articuladores en sentido Este-Oeste, en continundedel proyectado en el Plan Especial
Bajo Vias. Asi obtendriamos un continuum viarioud@ gran calidad que llegaria hasta los
grandes equipamientos de la zona Polideportiva-eZaal.
En cambio, laAlternativa Técnica primera contiene en su zona oeste una
disposicion de calles poco susceptible de conecadrel exterior del Sector.
El segundo criterio seria LA CALIDAD DE LOS ESPACSOPUBLICOS ,
atendiendo a:
La situacioén de los mismos y su morfologia.
Su superficie en proporcién adecuada a las necksidiel uso dominante
En este sentido cabe calificar ambas propuestaso ceimilares, aunque la
Alternativa Técnica segunda haga un mejor tratamiento del &mbito norte con un
equipamiento y un corredor verde paralelo al waltg al rio, que facilitara el acceso a la
ciudad.
EL REGIMEN DE USOS PREVISTO, con la utilizacion de
Las tipologias edificatorias adecuadas
Sus incompatibilidades en funcion de las caradtesitss especificas del sector.

La Alternativa Técnica primera dedica como uso terciario exclusivo toda la zdna a
oeste del bulevar transversal. Esto comporta upiana del tejido edilicio residencial, lo que
no es deseable si estamos hablando de un sectmbraglor Este-Oeste. En cambio
Alternativa Técnica segundamantiene la continuidad de manzanas destinadagemdas
en todo ese eje, incluso introduce edificios siaged que refuerzan ese eje (parcela hotelera).
2.2 CARACTERISTICAS ESPECIFICAS DEL PLAN PARCIAL DEA ALTERNATIVA
TECNICA SEGUNDA

Se hace constar que como premisa del PAI se reserporcentaje importante del
aprovechamiento objetivo para la construccion deemdas VPO, para cuya viabilidad se
introduce un coeficiente corrector de 0,7 al ampmbArt. 65 de la Ley Reguladora de la
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Actividad Urbanistica L.6/94. Teniendo en cuentactlal valor en venta (1012 € m2 util) y
las repercusiones del proyecto en materia de sualbanizacion, por encima de los 160 €,
este valor resulta mas que justificable.

CONCLUSION

En cuanto a la Homologacion, el sector cumple @diciones del Art. 20 de la
LRAU al tener como limites elementos pertenecieat&sred estructural Las condiciones de
conexién se consideran correctas y mas que sugsien

Las diferencias en los indices de edificabilidad seelevantes, puesto que con un
mismo n° maximo de viviendas, llevan aparejadaroaygor cesion de equipamientos.

En lo referente al plan parcial, y atendiendo adas propuestas presentadas nos
inclinamos por la Alternativa Técnica segunda, ysalm por las razones expuestas, si no por
gue cobra especial relevancia ante la construgmdrel Ministerio del préximo paso inferior
que enlazara con la Av. Del Pais, es decir, quetanda de unidn sera un gran pivote de
todas las comunicaciones.

CARENCIAS DOCUMENTALES Alternativa Técnica segunda

En el documento HOMOLOGACION, y en el plano cormstiente a la ordenadion
pormenorizada se incluye erroneamente la figurapthd parcial de la ALTERNATIVA
PRIMERA. Debe sustituirse por la SEGUNDA.

En la memoria del plan parcial, en lo referentasaglazas de aparcamiento en Yiario
publico , debe justificarse el n° en funcion de acatho de los usos pormenorizados,
descontando un porcentaje para vados y esquinas.”

Lo que hace pronunciarse a favor de la segurtdenativa técnica, la presentada en
fecha 17 de marzo del 2004, por suponer una mejacién de ordenacion urbanistica, en
cuanto a distribucion de espacios publicos y pogaén los términos indicados en el infporme
trascrito.

Anivel de planeamiento, no obstante, Se debg@cegar [0 siguiente:

Se debera aportar estudio acustico en el pladondes desde la firma del convenio.

Sin perjuicio de que se considere aceptable lendation del &mbito de Actuacién
Integrada, a efectos de equidistribucion de demechiocargas, excluyendo los usos
preexistentes, cuestion distinta es la delimitaaéh ambito a efectos de una ordenacion
pormenorizada y global del mismo.

En ese sentido, en fecha 19.7.04 se ha requdridammotor del planeamiento para
que aporte una solucion complementaria de ordemat#ddichos derechos, planteando un
respeto a los usos preexistentes, que se considenguatibles con la ordenacién integral del
ambito, asi como fijando el derecho de edificabdidie dichas parcelas, que sera el existente
y patrimonializado. Dicho extremo ha sido aportaddecha 20.7.2004.

Respecto de las previsiones sobre los Estudi@etile, es preciso tener en cuenta lo
siguiente:

No se admitira una redefinicion forzosa de laritistion de aprovechamiento
correspondiente a cada uno de los propietariodieRdo de la premisa de que en una
manzana puede haber pluralidad de parcelas y deepoos, y que el proyecto de
reparcelacion ha asignado un aprovechamiento awsaae dichas parcelas, un Estudio de
Detalle no puede imponer obligatoriamente un desptéento del volumen entre unas
parcelas y otras.

El Estudio de Detalle debe de garantizar que #ribducion del volumen en la
manzana que plantea garantiza el aprovechamieigioad® a cada propietario en su parcela.
Este extremo le fue requerido de subsanacion draf&®.7.2004, siendo subsanado en fecha
20.7.2004.
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Por otra parte, se ha requerido en la misma fatipgomotor del planeamiento que

justifigue documentalmente el factor de correcaér0’7 usado a los efectos del art. 65.3 de

la LRAU para la implantacion de las VPO, reduciends porcentajes de cesiones

obligatorias, extremo que el interesado ha aporadecha 20.7.2004.

Asimismo se le ha requerido que justifique docutalenente los factores de
correccion de usos Y tipologias que el promotorptesieamiento ha planteado a los efectos
del art. 65.1 de la LRAU, extremo que el interesamobién ha aportado.

RESULTANDO N° 8.- SELECCION DE LA PROPOSICION JURCO
ECONOMICA. SELECCION DEL AGENTE URBANIZADOR.

La seleccion de la alternativa técnica de 17.312lermina a su vez que se tomen en
consideracion unicamente aquellas proposicionégdi¢oreconomicas que se refieran a dicha
alternativa, y que solo es una, la presentadagpentidad ALSER SL en fecha 26.3.2004, RE
n°®11183.

Las otras dos plicas juridicas econémicas, alavessbre la alternativa técnica no
seleccionado en base a los razonamientos expuest@®n tomadas en consideracion a los
efectos de seleccionar la proposicion juridico-néooica mas idonea, pues suponen la
propuesta de una serie de compromisos de cortkgoiry econémico para materializar una
alternativa no escogida.

Dicha proposicion juridica de la entidad ALSER $h,todo caso debera sujetarse a
las condiciones que mas adelante se indicaran.

RESULTANDO N° 9.- PROPUESTA DE ANTEPROYECTO DE URBIZACION.
FIJACION DE CONDICIONANTES.

Considerando que por parte de los servicios tésnae Urbanismo, en fecha
23.7.2004 se sefialan, respecto de las soluciorescdé de obra urbanizadora de la
alternativa técnica presentada en fecha 26.3.2084siguientes extremos, que figuraran
como condicionantes en la redaccion del oportunggmto de urbanizacion:

Examinada la documentacion dahteproyecto de urbanizacién presentado en este

Ayuntamlento por Registro de Entrada el 17 de Mae@.004, con N° 9.883 consistente en:

Documento 4: Anteproyecto de urbanizacion.
- Anexo 1: Red subterranea en media tension.
- Anexo 2: Centros de transformacion.
- Anexo 3: Red subterranea de baja tension.
- Anexo 4: Alumbrado Publico.
- Anexo 5: Soterramiento de Linea Aérea Alta Tension.
Se informasobre los siguientes aspectos y consideracioteagaen cuenta:

CONDICIONES GENERALES.

* Se indica que las obras a ejecutar deberan cordernmguas las necesarias de conexion
pese a encontrarse fuera del ambito, y en conseetdeberan ejecutar los frentes de las
parcelas con edificacion existentes recayentes tahtvial interntcleos (Gasolinera y
Discoteca) como a la avenida Fausto Caruana (Res&l82 edad, Vivero y Gasolinera) en
vistas a dotar de la necesaria continuidad viaua gervicios. Las intervenciones incluiran
la demolicion y reposicion de vallados ajustandasks nuevas alineaciones y rasantes
segun el PGOU de Sagunt.

* Igualmente deberéa ejecutarse las obras preciséss drentes de la parte del ambito del
sistema general Polideportivo que se pretendeagestcon el P.A.I.

e Se considera razonable, por el volumen de obracattifia a desarrollarse, que se
planteen distintas fases de ejecucidn en vistastablecer recepciones parciales. No
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obstante, se deberan fijar cuales van a ser estas fisi como garantizar que cada una de
ellas dotara de los servicios y conexiones nea@ssarlos solares que resulten. Por otro lado,
no se acepta el pretender solapes entre obrasbhdeizacion no recibidas con obras de
edificacién, debido a los problemas que de caraasarecepciones, de las obras de
urbanizacién, originan bien por rotura de obragwgpdas o por ocupaciones de calle
indebidas.

SERVICIOS EXISTENTES - REPOSICIONES

* Todas las reposiciones de acequia se realizard@rramds con seccion y pendientes
suficientes al servicio a reponer. Se debera praseceptacion por parte de las empresas
propietarias/usufructuarias de las previsionesit¢ésnde las redes a reponer, incluso, en el
caso de crearse, de los sifones, registros, pegtidetc. Se debera justificar que los trazados
disponen de los suficientes registros y que sonpatiisies con el resto de instalaciones
previstas en el sector.

* Deberan demolerse los tramos que dejen de estmoeasi como disponer de los terrenos
por los que se pretenden reponer los servicios.

* Deberan contemplarse la demolicion de todos lodad@é, casetas de aperos y
cualesquiera tipo de obras que se encuentren efmbito y sean discordantes con
planeamiento (incluso motor si es el caso), sinaerd cuestionar las indemnizaciones que
de ésta se puedan derivar y contemplar en el pigecreparcelacion.

TRAZADO VIARIO

* Dado el planteamiento de conexidn que se preteodesknudcleo urbano, al tratarse el
sector de la prolongacion de éste, se insta a @acidn a los siguientes extremos de
continuidad peatonal y/o viaria con el exterior skttor:

. Dado que el sector tiene como limite sur la Avdaidto Caruana, eje principal
de la conexidn que se pretende entre ambos nuckpsestima necesaria la
intervencion en la misma, debiéndose contemplagadizar las obras referentes a la
ejecucion del tramo de bulevar contemplado por@DB (o solucién alternativa
creandose un vial central con viales de servianjeela rotonda de Fausto Caruana
con ronda y rotonda de acceso a poligono Sepeso(g@nse esta instando a
considerar al, actualmente en fase de aprobacN;P e igualmente el tramo de
ronda planeado en todo el frente sur del ambitdelésta hasta la rotonda prevista
enfrente de la Gasolinera Agip, con la correspartdieonexion con la continuacion
de Fausto Caruana. Deberan tenerse en cuenta $étdepoafecciones que ello
determina en los sectores colindantes (MacroséétgmMacrosector VII).

. De igual modo debe contemplarse la peatonalizasérpuente de
Avda/Fausto Caruana mediante las obras necesaraslgp ampliacion del mismo
para un transito peatonal (p.ej. pasarelas adosadatructura de pasarela peatonal
independiente).

. Ampliacién del tunel del Camino Almudafer y peatlimacion del
mismo mediante continuidad de aceras, enlazandtvefmente y con correccion del
trazado de calzada, el poligono Bajo Vias con laszanas de industria urbana
previstas.

. Continuidad desde el paso inferior realizado bajodrretera N-340
mas al norte, siguiendo por el paseo al frenteedaipamiento y conexion con el
paseo Yy carril bici existentes al norte del Vidiemucleos. En el caso de que por
parte del Ministerio de Fomento u otros impedimersignificativos no prosperase la
peatonalizacién del puente Fausto Caruana, se &odmesta obra de modo global
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(incluso solucion del paso de vehiculos evitandasenundaciones) y ajustando en
Su caso las obras y los costes resultantes.
. Cruces hacia el norte del vial internucleos erptagimidades a los

accesos del camino Almudafer y camino junto alP@ancia, con solucion hasta el
carril bici.

* Igualmente se debe dar solucion a los siguientegrers de continuidad peatonal y/o
viaria interiores al sector:

. Paso posterior del vivero “Oasis” mediante baldodeaulica.

. Tratamiento duro de las franjas peatonales enutevares dado su
caracter de paseo y su ubicaciéon (no se trata kdedras limitrofes (como p.ej. en
UE-3 y UE-4 Norte Palancia) sino de espacios dérutés interiores al nucleo
poblacional (p.ej. UA-12 y 13). Se proponen embsddios, tratamientos de
hormigén impreso, adoquinados, etc siempre respes&nas correspondientes zonas
de ajardinamiento de los bulevares.

. Peatonalizacién exclusiva en los viales tipo 7,idigmdo el paso de
vehiculos efectivamente mediante la instalaciomdbiliario urbano en sus accesos.
Entendiéndole este caracter deberia dotarselebdéado en el eje del mismo con los
correspondientes alcorques e instalacién de riego.

* Debera cumplirse con lo dispuesto en el Decretd(®8¥ del Consell de la Generalitat y
las ordenes de desarrollo del mismo en materiacdestilidad, en cuanto a lo que se
especifica correspondiente tanto a trazado viatiioefarios peatonales, etc.) como en lo
referente a firmes y pavimentos (materiales, vadog, otras cuestiones (ubicacion de
mobiliario, sefializacién, etc.)

RASANTES, FIRMES Y PAVIMENTOS:

» Debera contemplarse la realizacién de “orejetagirdéeccion de aparcamiento, fijandose
el radio de giro minimo en 6 metros. Ello conllevabicar las rigolas después de las franjas
de aparcamiento.

» Los pasos de peatones atravesardn zonas de calzeldaivamente, nunca franjas de
aparcamiento, debiendo realizarse las ampliaciopestunas de las “orejetas” hasta el
encuentro con los mismos.

* Debera preverse la instalacion de contenedoreasefolejetas”, segun la actualmente en
fase de redaccion: Ordenanza reguladora ubicacittop de recogida de R.S.U., en lo que
contempla respecto a los contenedores soterradotipde de implantacién, nimero y
distribucion de los contenedores sera indicadofiyide en el proyecto de urbanizacion e
informado previamente a su realizacion.

» Deberan realizarse el estudio de rasantes obtentiientes en todo caso superiores al
2 por mil.

* Las soleras de hormigdn impreso seran al menosSdams de espesor y de hormigén
HA-20. Se deben estudiar rasantes asi como laespamdientes rigolas de modo que se
evacuen correctamente las aguas superficiales lbastabornales.

TRAFICO

Las cuestiones referidas a trafico seran coordsiada el departamento de trafico de este
municipio en cuanto a disposicion de la sefializabidrizontal y vertical asi como en cuanto

a sentidos de circulacion, ubicacion y ejecuciotodegpasos peatonales de las calles, en fase

de comprobacion del proyecto de urbanizacion. Emiaforme se contemplan las cuestiones
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basicas de definicion en fase de anteproyecta@oasd las condiciones generales a considerar
para abordar el proyecto de urbanizacion.

En los tramos de viales de servicio en esquinasximpidades a las rotondas se suprimira
la franja de aparcamiento por el peligro que supd&ieho espacio serd tratado bien
incrementando las aceras o bien incrementandosenémBanas de separacion, pero
siempre manteniendo el ancho de calzada previsto.

El carril bici al sur, se encuentra grafiado enuafts tramos sobre parcela privada
(manzana Coml).

Las calles tipo 7, a base de hormigén impreso debeer caracter peatonal al estar
tratadas con hormigon impreso y elevarse cu cotarespecto a las de las calzadas.
Debera impedirse el acceso rodado a las mismasanedia instalacion de mobiliario
urbano en sus accesos (bancos, jardineras, arbol&todltimo extremo bolardos).
Deberan realizarse los radios de accesos y sa#idies rotondas con la suficiente
dimensiébn como para admitir el paso de vehiculosgde dimension (autobuses,
camiones de reparto, camiéon de bomberos,etc.) mdicncrementarse el grafiado en
algunos casos (rotonda mas al nordeste, accesesdesta otra rotonda en el vial
interndcleos,etc).

Se impediran, en la medida de lo posible los gixrasquierda al salir a vias de doble
sentido de circulacion. Este hecho, que so6lo sendas salidas al vial mas al este, donde
debera solucionarse permitiendo el retorno al tlegdinal del bulevar oeste-este (p.ej.
carril de retorno previo o pequefia glorieta entrasoposibles soluciones).

La sefalizacion sera tipo MOPT de dimensiones: €igon90 cm en bulevares, vial
interndcleos y tramo de ronda estructural (Faustug&ha), y de diametro 60 o lado 70 en
el interior de la urbanizacion.

La pintura sera bicomponente blanca o amarilladaslizante.

ABASTECIMIENTO DE AGUA

La red de agua potable existente con la que senatetdotar al poligono se encuentra en
la actualidad con capacidad para soportar el inenéonde demanda originado por los
nuevos ambitos en desarrollo. Es por esto que stermle plantear el crear
infraestructuras nuevas de la red general de agiablp que solucionen conjuntamente
la demanda de este sector asi como alivie de mafdneste la red general como para
permitir la conexion a la misma de los otros anth#o desarrollo. A la vista de esta
circunstancia, y al tratarse de obras de indoleicipah que mejoran las infraestructuras
generales, es conveniente involucrar en el misncorglnto de los suelos en desarrollo y
sin capacidad de ser dotados por las redes actdalesodo que se resuelvan de un modo
conjunto y agrupado los problemas que se generaelgacremento de las demandas
previsible a las mismas.

En concreto, se fijan como dmbitos a participadidbas obras los siguientes: SUNP-1V,
Macrosector Ill, SUNP-5, Macrosector V y SUNP-IVehiendo aportarse proyecto
especifico de dichas instalaciones. Se trata degalalas infraestructuras necesarias de
agua desde la ETAP que, a la vez que abastecensadtores SUNP-IV y Macrosector
lll directamente, reduzcan la demanda de las registentes de modo suficiente para
permitir dar solucion mediante conexion a las redeserales, ya existentes, a las
demandas que resultan por los nuevos desarrotdasaotos.

Las conexiones previstas a las redes generalestadire a lo que se determine del
proyecto de obras de abastecimiento de agua p@atdaormente comentado.
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La red del margen oeste (zona industrial) se eandation el resto de la red de agua del
sector.

En cuanto a las redes interiores se indica queteexifentes de fachada sin red,
terminaciones en punta y que el enmallado intemovertical en la zona este del bulevar
norte-sur es insuficiente.

Se instalaran hidrantes en niumero suficiente paparctodos los frentes de fachada. El
calculo se realizara considerando que un hidrdrdaeca 100 metros por dominio publico.
El didmetro de los mismos serd el apropiado pattzbleria en la que estén instalados.

Deberan instalarse valvulas en numero suficientenaleera que para realizar un corte de
suministro por averia no se deban cortar parawegfetd reparacion, mas de 3 valvulas en
general(4 maximo en casos justificados de proxid)ida

Existen tramos de las redes existentes (red deeti@®00 mm) que afectan (al menos asi
se aprecia en plano) a parcelas privadas, debrepdnerse dichos servicios por dominio
publico en el supuesto de que sea asi.

Los derramadores se conectaran a un pozo sin @nexininguna de las redes pero
préximo a otro pozo de la red de pluviales, de magee un funcionamiento incorrecto
de los mismos sea facilmente detectado por relmsécHo pozo.

SANEAMIENTO/PLUVIALES

Existen frentes de fachada que carecen de red rémrs#ento, si bien este
podria no ser necesario en caso de que se justifigie mediante aplicacion del
planeamiento no pueden originarse parcelas cotefeclusivo a dichas fachadas y por
tanto con solucién de desague por otro frente eoricso. No obstante deben justificarse
estos extremos o bien considerarse la instaladafalizada para todas las calles.

Los colectores de saneamiento y pluviales a emgigagran tener una rigidez
circunferencial de 8 KN/m2 tal y no de 4 KN/m2 cos®especifica en el proyecto.

La distancia entre pozos no sera mayor a 35 m @nyo se recoge en la
memoria, pese a grafiarse a distancias mayoressgridnos.

Los pozos de ladrillo panal iran trasdosados delgim en masa.

Todo el material a emplear en los registros seréuddicion ductil: tapas de arquetas,
imbornales, pozos de registros cumplirdn con la MWE124 y estara homologado.

Existen tramos de las redes existentes (red deeti@n 500 mm de saneamiento
provinente de la Avenida el Puerto) que afectann{@ahos asi se aprecia en plano) a
parcelas privadas (manzana Coml junto a MonteArdebjendo reponerse dichos
servicios por dominio publico en el supuesto despeeasi.

Dado que existen redes de saneamiento y pluviaéasstas por el poligono Bajo Vias
qgue discurren por el ambito del sector mas al pssténsta a hacer uso de los mismos
(tal y como se ha realizado parcialmente en plasjalen la medida de lo posible y con
justificacion de los recalculos necesarios, paraeadizar obras innecesarias. Igualmente
deben contemplarse estas obras como existentenefabs previstas) en vistas a no
interferir con ellas a la hora de desarrollar laceasarias para el desarrollo del
macrosector, o bien darles solucion alternativa.

Se realizara proteccion del lecho del cauce depai@ evitar la degradacion del mismo
por vertido de las aguas pluviales.
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* Se solicitara a la confederacion hidrografica debd las correspondientes autorizaciones
de vertidos que se pretenden.

* Se solicitara informe a la Entitat de Sanejamerd patablecer la correccién del canon de
vertido fijado asi como las soluciones de conexifue se determinan y que cuya
aportacion sera indispensable para el proyectalmnizacion.

JARDINERIA, RED DE RIEGO Y MOBILIARIO URBANO

Las cuestiones referidas a jardineria y riego hda soordinadas con el departamento de
mantenimiento y con los técnicos de la empresadadijtaria del mantenimiento de las zonas
verdes (S.A.G.). El presente informe tiene por tobg definir las condiciones basicas en fase
de anteproyecto para abordar la redaccion del ptoygke urbanizacion.

Aspectos Generales.

Pese a haberse indicado la necesaria modifica@bitratamiento superficial de los
bulevares, estando en principio proyectados caratmorterenca, se indica que, en
aquellas superficies en las que se optara defaniténte por darle dicho tratamiento
(arenas compactadas) se debera disponer algumaisie drenaje o en su caso
extender la red de pluviales con instalacion deormdlles que garanticen la no entrada
de tierras a la red de pluviales (p.ej. filtros;atgados).

Las superficies de tierra vegetal aparecen sintae@m arbustiva. Se debera alcanzar
al menos 1 arbusto/m2 con el correspondiente sastEnriego instalado. Esta premisa
se extenderd a todas las superficies con dichantrahto superficial (rotondas,
medianas, superficies de jardines,...)

Bajo los diferentes mulch (corteza de pino, grasalsreadas, ... etc) colocar una
malla antihierbas.

Entutorado con poste de madera tratada en rolézodb el arbolado.

Debera ejecutarse el ajardinamiento y riego derdajd norte del tramo de vial
internucleos enfrente del ambito, en el espacioprendido entre calzada y carril bici,
en correspondencia con el tratamiento de la medibsar de dicho vial, que también
debera ser ajardinada.

En el caso de que no prosperase la opcién de @Gté@rrados, se deberan ocultar los
mismos con lagunaria patersonii de porte arbugiivaira especie que garantice un
crecimiento que enmascare de manera rapida estawmeion en toda su altura.

Debe contemplarse la instalacion de arbolado essttad aceras de las calles, salvo en
aquellas con fachada practicamente unifamiliar lgorconsiguiente aparicion de
accesos de vehiculos. Siempre se procurara guepsanie a ambos lados, si bien, de
no ser factible por lo anteriormente expresadaledee optar a alineacion en un unico
lado.

Ni la Avenida Fausto Caruana ni el vial internusléienen plantaciones en las aceras
de los carriles de servicio, debiendo implantatsmismo. Igualmente se indica que
en ninguna de las medianas previstas se indicataplan alguna, debiendo
contemplarse su ajardinamiento.

En los apartados donde se proponen cambios deearba@rbustos, se recomiendan las
siguientes especies de arboles : Celtis austr@bsuarina equisetifolia, Grevillea
robusta, Lagunaria patersonii, Ficus nitida o sires. En cualquier caso las especies
definitivas se resolveran en el proyecto de urtzsodn.

El tratamiento de las zonas verdes limitrofes, @esecontrarse proximas a las zonas
residenciales, se realiza practicamente sin cresasade disfrute (juegos, pistas
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deportivas, de petanca, ...). Se considera quepmtrario de lo que se aprecia,

debieran potenciarse las siguientes zonas: juMNassau, tras Oasis, lado este de la
ronda, ambos lados del vial transversal (son mpacess de estancia que de paseo
pues no llevan a ningun lugar) siempre con los icomhntes de seguridad para los
usuarios y calidad que deben tener.

Andlisis de las diferentes areas ajardinadas psiasie

Bulevares:

Con una intencionalidad marcada de ser paseosdgmique carecen de proteccion
frente a soleamiento en las posibles zonas de mEsc&e indica que deberia
contemplarse el instalar pérgolas con plantaciorirelgadoras de hoja caducas al
menos en cinco puntos (antes de la rotonda FUSKDIte rotonda y plaza del

encuentro, entre la plaza y el equipamiento degmrtina en cada lado (norte y sur)
del bulevar transversal).

Del mismo modo se propone la instalacion de fueatds largo de los recorridos

peatonales.

1.1.1. Bulevar Longitudinal.

Las Washingtonias, dado el caracter de accesossgules pretende, deben ser
verdaderos hitos visuales, debiendo ser de uneattayor. Ademas deberian de ser
mas altas que el resto las 4 ubicadas en la rotdedéa torre Mirador por la
importancia que se le quiere conferir a este espaci

Las especies propuestas de arbolado en las almeacson correctas, pero dada las
longitudes que se alcanzan se hacen muy repetithaseriterio del proyectista
dejamos el introducir algo mas de variedad.

Los setos de Pittosporum se repiten a lo largooda ta actuacion y se usa con
demasiada reiteracion en los jardines municip&esdeben plantear la plantacion de
setos con otras especies alternativas que no saapido crecimiento.

1.1.2. Bulevar Transversal.

1.2.

La falta de plantacion de arbustivas, ya comengmdos aspectos generales, es
patente en el mismo y preocupante. Debe dotardasdenismas en la proporcién
indicada.
No se aceptan palmaceas de menos de 3 m de akuesttpite. Las Phoenix
canariensis propuestas de 0,40-0,60 supondria ade®auna merma de valor
paisajistico, una molestia constante, al queddrdgss a la altura de los viandantes.
Plaza del Encuentro.
El disefio planteado es muy disgregado, basandoda fmmacion de 4 espacios
diferenciados en torno a otro (fuente) con un ¢aranas representativo que funcional
(la idea de eslabdn central de la cadena (cordditpor los distintos retazos del
bulevar) tiene una materializacion demasiado litefflarma ovalada, mismo
tratamiento, bordeada de arbolado,...), cuandomesgk toda la plaza podria
entenderse “eslabon” y elemento de conexion. Eseptas dos cuestiones que se
entiende que deberia incrementarse la relaciéasidistintas areas dedicadas a usos
diferenciados mediante un tratamiento mas unitariorizando las zonas de disfrute a
las meramente representativas.
La representacion en 3D del folleto publicitarid geoyecto ya deja entrever la
carencia en cuanto a arbolado, que igualmente se patente en el andlisis del
anteproyecto al ponerse de manifiesto que alguseces que se grafian con porte
arboreo, son en realidad arbustos.
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Para toda la plaza sélo se instalan 14 arbolesode pelevante, siendo las Soforas
propuestas de muy bajo porte. Se indica que se ltafdrzar, de manera notable, la
plantacion de frondosas de porte elevado, incleabzar plantacion de coniferas en
aguellas zonas alejadas de pavimentos.
Es una costumbre reiterativa proponer especiegate gprte en alineaciones donde
molestan y plantar arbolillos en los grandes bukesa
Es una plaza sin sombras, debiendo realizarseapianes teniendo en consideracion
criterios de soleamiento. Asi por ejemplo, se poadealizar plantaciones agrupadas
de arboles caducos que dejan pasar el sol el novigrdan sombra en verano,
instalacion de pérgolas con trepadoras caducaseglieen la misma funcion.
En zona que parece ser para Bar, no se detallpéaficie exterior (¢,césped?).
Alineacién en zona de equipamiento comunitario ézgasolinera Octaplus).
De nuevo nos encontramos con Jacarandas. Proponemas las especies, por
ejemplo Celtis australis 14/16.
Actuacion cercana a Industria urbana (zona gasali@etaplus).
Dar pendiente a las Arenas compactadas haciata tiegetal.
Debera realizarse encintado entre ambas superficies
Actuacion frente a 1.6 (zona gasolinera Octaplus).
Escasa densidad de arbustos y arbolado.
Actuacion en el entorno de Nassau.
Escasa densidad de arbustos y donde existen ncetadlad especies, portes ni
densidades.
En prevision de vandalismo, esta zona no deberised@ccesible desde el entorno
cercano de la Discoteca, y si desde el nlcleo ziena urbanizada.
Actuacion en el entorno de Oasis.
Escasa densidad de arbolado en la zona norteagtulacion.

2. Red de riego.

Los detalles de la red de riego son escasos, peser abjeto de concrecion en fase de
proyecto de urbanizacion, se indica lo siguienteristas a tenerlas en consideracion para la
redaccion del mismo.

2.1. Normas generales.

Utilizacidon de tuberias de PEBD timbrada y homottzgahasta diametro 63 exterior
(2"). Para diametros superiores se podran utitizlaerias de PVC.

Profundidad minima de zanjas de 40 cm. al vértigeegor de la tuberia, que en el
tapado se habrd de envolver con relleno de éariderca cuya granulometria no
sobrepase los 5 mm.

Las tuberias se instalaran siempre que sea pggiblieiera de los macizos y pegadas
a los bordillos o encintados.

En todos los elementos de obra civil atravesadosap@d se colocara un pasante de
PVC de diametro minimo equivalente a 2,5 vecesasheltro exterior de las tuberias
de riego previstas. Para tramos superiores a 30aambios de direccion se instalaran
arquetas de registro.

Las arquetas que se coloquen seran metatoasgierre de seguridad antivandalico

y con identificacion de pertenecer a la red deoieg

Los sectores que abastezcan a las alineacionebaadono seran los mismogue

los de zonas ajardinadas, parterres y setos, pprden su caso se deberan aumentar
los sectores de riego.
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Los programadores de riego que se estan utilizendia actualidad son del tipo T-
Boss de Rain-Bird, por permitir la programacion rmaete consola remota con la
finalidad de evitar vandalismo.

2.2. Red de bocas de riego.

En este proyecto tampoco se recoge una red de lEcasego que “doble” la
instalacion y garantice el riego sin cuba.

Para considerar la instalacion “doblada”, las batsasego se han de disponer con una
separacion maxima d80 m dentro de zonas ajardinadas como plazas y
asimiladas, siendo interesante también instalar laposibles que sean proximas
(recomendacion a no mas de 60 m) a alineaciones aéolado, tanto en zonas
ajardinadas como en alcorques.

Se ha de contemplar la instalacion de arquetastajmm metélica en cada boca de

Tapa metdlica 30x30cm
con_cierra tipo Allen

) A
: A
o

O | Bon0a0p0atatng - g
D 0,0,0,0, 0,00 -

8862020202052020 >
|2

0, o
26202020202080
"T0a0,0,0,0,

~Teaa0,

Collarin

Tuberia PE®50

riego, asi como en los casos sefialados en el gunto
Las bocas de riego a utilizar deben ser de 2" decenrapido, metalica y
hormigonada, instalada segun el esquema adjunto:

2.3. Red de riego por goteo.

En el caso de setos y zonas de arbustivas se paraliiso de conduccion de PE de
16 mm. Bajo malla o grava y gotero autocompensante.

En el caso de los alcorques en aceras, se dimangilzninstalacion para que la red de
riego por goteo sea de @ 32 0 40 mm. y 6 atm., e@tavpor una tuberia de PVC de
@160 mm. que contenga, cuando se instale, la réoches de riego.

Sobre esta tuberia de @ 32 se insertarda un gotdarampensante unido a un

microtubo de 3 x 4,5 mm que llevara el agua hdssitcerque atravesando el bordillo

y quedando enterrado, segun el esquema adjunto.

A la altura de la insercidon se colocara una arqdeteegistro de aluminio de 20 x 20
cm.

Para compensar algunos incrementos que pudieranirssipor el contratista, las 10

arquetas para riego de arboles en la zona triangégueden eliminar.

Tampoco es necesario recubrir con otra tuberiacarlduccion de goteo cuando no va
bajo firme. Por el contrario, en el cabezal deaisg solicitan algunas precisiones:
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o El programador a pilas sera del tipo Rain Bird consola, para evitar que
pueda ser robado el cuerpo del programador.

Tuberda _anvalvents
PVC#160 mm

Red Bocos de Risgo
PE_#50 mm-—8atm

Red Rit r Goteo
PE ﬂm"p!gsdlm

En oceros<3,50m  d=0,50m
En ocorus >3,50m  d=0,20m

DETALLE GOTERO
AUTOCOMPENSANTE

Arqueta istrable /
Clzrm ti rW;\Hnn

o La arqueta donde se sitle el cabezal de riego hende algin mecanismo de
cierre, al menos de llave tipo allen y a ser pesiblro mas seguro.

INFRAESTRUCTURAS DE TELECOMUNICACION

* En vistas a cumplir con la disposicion adicionaldg? Plan General no se admitiran
instalaciones en aérea, debiendo ser repuestasetorios existentes por red enterrada y
desmontando el tendido aéreo previamente a latsdlide recepcion de las obras.

» Deberan aportarse los correspondientes informdasdeompafiias concesionarias de los
servicios y presentarse los convenios en fasealegto.

* En vistas a coordinarse la totalidad de las oboaslas principios de integracion en el
medio urbano, los armarios de interconexién y d&iducion de acometidas se instalaran en
zonas que no afecten los itinerarios peatonaledgo(ja zonas verdes, en medianas, etc.) o
bien se procederd a plantear el soterramiento slemismos (tal y conforme se esta
planteando con los contenedores y los centros atesformacion). Todo ello debera ser
consensuado con las compafiias concesionarias derlosios reiterandose la idoneidad de
dicha solucion desde el punto de vista de integrnacon el medio.

» Se debera plantear el realizar canalizaciones ldeotaunicaciones compartidas por las
dos compaiiias que pretenden implantar sus senacicsd sector, debiendo consensuarse
con las mismas y existiendo precedentes de diahiudicGonantes en ambitos en desarrollo
de éste municipio.

INSTALACION DE GAS

20



Excm. Ajuntament de Sagunt
URBANISME-PLANEJAMENT

t
» Existen redes dobles en algunas de las callesa Beeresante, en vistas a no cargar de
demasiadas infraestructuras las mismas, el colnéaimo una tuberia de distribucién por

calle.
ALUMBRADO PUBLICO:

* Los cuadros de mando deberan ubicarse en las zverdes.

» Debera preverse la colocacion de puntos de luzoadiles en las siguientes zonas:
Ensanche de acera Bulevard transversal con rotdsidador”.
Vial tipo 4 con vial tipo 2.

Frentes de fachadas Residencia 32 edad, discoxestenée en vial internucleos,
acceso a gasolinera “rotonda SEPES” y “Oasis”
C.T.

* Se debera justificar la disponibilidad de los teo que se ocupan en las parcelas de
edificacion colectiva.

* Se debera prever la solucion de centros de tranafodn del tipo enterrados en zonas
verdes, siendo, en caso de aprobacion por parterdgehismo competente, objeto de
retasacion.

* Se debera prever la solucién de centros de tranafién de obra civil en la parcela de
edificaciéon colectiva en lugar de los prefabricadalsobjeto de integrarlos en la futura
edificacion.

L.S.M.T.:

» Debera justificarse la disponibilidad de los tea®por los que se pretende que discurran
las lineas de media tension proyectadas y que tdn @xcluidas dentro del ambito de la
actuacion.

B.T.

» Debera presentarse documentacion especifica pamacehsor previsto en la Rotonda
Fusion.
SOTERRAMIENTO DE L. AAT:

» Debera justificarse la disponibilidad de los teo®o establecimiento de las servidumbres
previstas, por los que se pretende que discursatineas de media tension proyectadas y
gue no estan incluidas dentro del ambito de laaaain.

DOCUMENTACION:

Deberan de obtenerse por parte de la compafiasnistradoras los correspondientes

informes (eléctricos, telefonia, ono y gas) enual se le indicaran puntos de conexion a la

red existente, asi como las condiciones externlasudanistro y las condiciones técnicas de
obras a realizar en las posibles afecciones quéteuldesmontaje de lineas aéreas que
sobrevolasen la zona, realimentacion a suminisgristentes,...), todo lo cual debe
especificarse en la documentacion de proyectojapiw junto con ella copia del convenio.

Junto con la documentacién de proyecto ya revisata,el momento que sea
presentada, debera aportarse una copia en sop@p@etito adecuado a los medios
informaticos municipales de todos los proyectogluso especificos de las diferentes
instalaciones.”

RESULTANDO n° 10.- PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERI
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Que en relacion con el precio de ejecucion matdeda obra, el arquitecto municipal,

ha informado el presupuesto de ejecucion de canprapuesto, en los siguientes términos:
Examinada la documentacion que se relaciona, yfoguea parte de la Propuesta
Juridico-Econémica presentada para el P.Al. Mactoséll FUSION de fecha 26 de Marzo

de 2.004 :

valoracion (si se tratara de un proyecto de urla&ion el estudio de las unidades de obra es

Anexo I: Aplicaciébn de precios unitarios y presugtoede ejecucion por
contrata. Descomposicion de gastos complement&&son de conexion a la
red de aguas residuales. Importe de servidumbres.
Anexo Il “La Ronda Estructural”: Memoria y plano&nalisis de valores de
VPO. Oportunidad de la permuta.
Se informasobre los siguientes aspectos y consideracioteageaen cuenta:
COSTES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
» Tal y como se indica en el Anexo I, los costes b@anizacion a analizar responden a las
obras contempladas en el Anteproyecto de Urbardizapie acompafiaba al Programa de 17
de marzo de 2.004, valorado con las limitaciones sppone dado el documento objeto de

mayor, dado que, tal y como se extrae del artiz@lapartado 4 de la LRAU, la definicion
de las obras en fase de Anteproyecto no es loisnifiznente precisa como para desarrollar
un presupuesto ajustado en todas las partidasrdg &einforman los siguientes:

*Los costes que se desglosan se basan en precio00F&2004, a excepcion de
aproximadamente un 30% de los conceptos, que bmngartidas a mano alzada o
bien precios unidades de obra aportados por eltegabanizador. No se puede
obtener un precio objetivo real del coste medidani@plicacion de estos parametros
al tratarse de una simple aplicacion de precios, gjtbien son objetivos y tienen
cierta oficialidad (fijados por el Instituto Valeano de la Edificacion), no tienen en
consideracion los precios actuales de mercado eroda y con los que se esta
trabajando en el resto de ambitos urbanizados.

*Es por lo comentado anteriormente y siguiendo d@keray empleado para la
valoracion de los costes de urbanizacion que sieaatesde esta oficina técnica, que
se opta por la comparacién directa con los costesurthanizacion de ambitos
similares, con las correcciones pertinentes ptieeipo transcurrido desde su oferta
ante la administracion. Esta comparacion hace agog®n vistas a mantener un
criterio de homogeneidad, el suprimir los costegimados por obras excepcionales
sin posibilidad de comparacién en otras urbanizesso

*En concreto, asimilaremos con las siguientes: SEBt@, UA-12 y 13, UE-4 Norte
Palancia, U.A.-27, y aplicaremos el incrementoidafpor el IPC como coeficiente
de actualizacion (datos obtenidos por el InstiNégional de Estadistica), obteniendo
la tabla siguiente:

PEM TOTAL PEM INTERIOR PEM SUP REPERCUSION| ACTUALIZACION
CONEXIONES | urbanizada m2 2004
EXTERIORES* (RV+2V) SIN
CONEXIONES
MACROSECT3 21.994.097,87€ 19.567.241,1112.426.856,76 € 196.812,22 99,42 4 99,42 4
UE4 14.481.933,35€ 10.354.043,911#€.127.889,44 € 164.770,34 62,84 § 69,50 4
SUP2 ESTE 6.010.121,04 € 6.010.121,04€ 0,00 § 98.529,00 61,00 4 68,62 4
UA12y13 1.967.301,41€ 1.967.301,41€ 0,004 36.875,00 53,35 4 59,86 4
UA 27 736.882,03 £ 736.882,03 £ 0,004 10.003,00 73,67 % 82,87 4
G-2 PP PLAYAS 1.878.475,35€ 1.878.475,35€ 0,008 25.834,00 72,71 % 84,06 4

22



Excm. Ajuntament de Sagunt
URBANISME-PLANEJAMENT

t
» Coste relativo a los siguientes conceptos: UE-4enRy pasarela y defensas, MS3:
Soterramiento de linea de AT, rotonda FUSION, césode vertido y conexiones de
desagiie exteriores. El resto de unidades no tiebess de urbanizacion de conexién o
singulares que impliquen un incremento desmesurado.

*A la vista de aplicar un baremo promedio de ref@egrse establece la media entre
los valores obtenidos extrayendo los extremos (m@xi minimo). Asi se obtiene un
coste de repercusion por m2 urbanizado de 73,68.€/m

*Se aprecia que el coste por m2 urbanizado es sujpedicho baremo en un 34,96 %.
Estas cifras quedarian fuera de los margenes e&anaia estimados en un 10% por
estos servicios técnicos en anteriores comparatigago de los cuales se admitiria
la diferencia.

*Por tanto, mediante aplicacion del baremo promeeiaoste de urbanizacion, el
P.E.M. del ambito interior resultante maximo porgele se considera que deben
adjudicarse las obras es de 14.497.844,17 €.

*A dicho importe hay que afadir los costes por lmsceptos de obras singulares o
conexiones exteriores de gran envergadura docudemnfzor el agente urbanizador
en el proyecto (Soterramiento de LAAT, rotonda FOIS) canones de vertido y
conexiones de desagle exteriores), que como seaireh el cuadro anterior
ascienden a un montante de 2.426.856,76 €.

elgualmente se proponen como condiciones de conexiorl informe técnico por
parte de estos SSTTMM, las siguientes obras técmoadocumentadas, y que se
desglosan como siguen:

» COSTES CONTENEDORES SOTERRADOS:

* El coste de los contenedores soterrados para lac@h que nos
ocupa y estimativamente por aplicacion de la ondeaale ubicacion
de los mismos, actualmente en tramite de redacs@abtiene un total
aproximado de 90 unidades a instalar, para lossguBja un coste
estimativo unitario sin IVA (segun oferta obtenida empresa
distribuidora de los mismos en noviembre de 2.@@8)jalizandose el
precio (IPC-2.6 en la CV)) de 5.056,44 €, ascerdbiea un total
aproximado d&55.079,60 €.

« COSTES DE LOS INCREMENTOS POR CENTROS DE
TRANSFORMACION SOTERRADOS:

e Con respecto a la instalacibn de Centros de tremsaftion
soterrados indicar que el incremento total de peeaproximado es de

60.000 €.
+ COSTES DE LA PEATONALIZACION DEL PUENTE FAUSTO
CARUANA:

» Con respecto a esta obra, se indica que la idéa gige se parte es
la de considera la ejecucion mediante adosadotdecesa al actual
puente en un ancho de 3 metros por lado (margee gosur) para
paso peatonal exclusivamente, y en el caso de émicamente
inviable, la ejecucién de estructura independi€pte pilas) adosada
al mismo en el margen norte de un ancho de 4 mdistBnamos que
el coste de una u otra opcion es similar, valorngdor comparacién
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por m2 con la pasarela peatonal en el rio de laarin UE-4 (similar

a la opcién en caso de pasarela de 4 metros carctesa por pilas).
Los acabados de las obras seran por tanto simila&se de hormigon
para acera, instalaciones de alumbrado publicoandédlas de

proteccion, revestimiento de pavimento medianteersad

» La obra contemplada tiene una longitud que va disdena verde
junto a la rotonda en Fausto Caruana hasta lalddt@40, siendo de
aproximadamente 320 metros de longitud. Para estsuacoste,
asimilaremos el precio de m2 de la pasarela indbpete, de 4
metros de ancho, al total de m2 (320x4 = 1.280 m2).

* Del estudio del proyecto indicado se extrae qupalsarela UE-4
tiene un coste de PEM total de 827.716,30 € y uparficie de 105 x
6 = 630 m2, resultando el coste por m2 en 827.01&38= 1.313,84
€/m2.

* Por lo tanto se puede estimar un coste aproximatprdsupuesto
de ejecucion material para la referida obra de opedizacion del
puente de Fausto Caruana en 1.280m2 x 1.313,84€1n681.715,20
€.

+ COSTES DE LA EJECUCION DE LOS VIALES AL SUR DE LA
UNIDAD:

e Tal y como se indica en el informe técnico se detmatizar las
obras de ejecucion en Avenida Fausto Caruana maptaala a lo
establecido por planeamiento, siendo precio reaalieh tramo
comprendido entre la rotonda al final del puentstdhda planeada
enfrente de la estacion de servicio Agip.

» La valoracion de dichas obras se realiza mediaplieagion del
coste obtenido por m2 de urbanizacion, establemid63,66 €/m2.

* El ambito a realizar se superficia del siguientedmal) Bulevar
entre rotonda final del puente con rotonda Sep&s: iacluida parte
dentro del ambito del PAI, siendo también una pdvial sur)
contemplada para su ejecucién por el PNN-7 (detéresu ambito),
dando una superficie aproximada a suplementar ds @000 m2
para completar las obras sin afectar al Macrosdwtor2) Tramo de
ronda estructural desde rotonda Sepes hasta rotéwgia con
conexién a continuaciéon de Fausto Caruana: la Baigeaproximada
es de 24.000 m2. La superficie total a urbanizgpa tanto 7.000 +
24.000 = 31.000 m2.

« El coste estimativo de dicha obras asciende pao @ha cantidad
de2.283.460,00 €31.000 m2x 73,66 €/m2)de ejecucién material.

+ COSTES DE LA EJECUCION DE AMPLIACION DEL PASO
EXISTENTE EN CAMINO ALMUDAFER:

» Consisten dichas obras en incrementar el actua @asel camino
Almudafer de conexidn con el poligono Bajo Viasaw®tho actual de
5 m hasta 9 m y en toda la longitud del mismo muendo la
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conexion viaria y peatonal entre ambas unidades (¢ calzada y 2,5
m de acera por lado (convirtiendo las zonas decapaento en aceras
en el primer caso)).

* Dada la facilidad de ejecucion por demolicion dabk@ actual y
realizacion del paso mediante muros laterales jador superior
resistente al paso de vehiculos, se considera yuw®ste no puede
asemejarse a otras obras de envergadura que sereali@ando o
estudiando (paso inferior de vias mediante sistna@ajon empujado(
mucho mas caro), ampliacion del paso bajo la N-d4fihal de Sant
de la Pedra (luz mucho mayor y ejecucion sin iatapir el trafico), y
otros). Se estima un coste 3@0.000 €

*Por lo tanto el total de costes por obras no dooatedas como se han desglosado
anteriormente resulta de:

CONCEPTO COSTE (P.E.M.)
Contenedores soterrados 455.079,60 €
Sobrecoste centros de tranformacién 60.000/00 €
Peatonalizacién puente Fausto Caruana 1.681.7£5%,20
Ejecucion de viales al sur del sector 2.283.466,00
Ampliaciéon del paso existente en Camino Almudafer 00.800,00 €
TOTAL COSTES 4.780.254,80 €
*De este modo, se establece el P.E.M. total en:
IMPORTE
PEM INTERIOR 14.497.844,17 £
OBRAS DE CONEXION PREVISTAS Y DOCUMENTADAS 2.426 856 €
OBRAS DE CONEXION PROPUESTAS 4.780.254,80 €
P.E.M.TOTAL 21.704.955,73 £

COSTES DE LOS GASTOS COMPLEMENTARIOS

» Se desarrolla el siguiente cuadro de gastos conepliamos para la adjudicacion que se
pretende, teniendo como premisa la valoracion guesimismos se realiza por esta oficina
técnica (fuentes: Colegios Oficiales) y las camdstieas de las obras a adjudicar (PEM,

superficie,...):

HONORARIOS TECNICOS

Plan Parcial 79.942,10 £
Documento de Homologacion 15.988,42 £
Anteproyecto de Urbanizacion 127.802,40 E
Proyecto de Urbanizacion 127.802,40 £
Direccion de obra de urbanizacion 127.802,40 E
Proyecto de Reparcelacion 304.417,94
Estudio Seguridad.- Coordinacién de Seguridad B304
Control de calidad (incluido en presupuesto coajrat 0,00 ¢
Honorarios levantamiento topografico 2% sobre hamos 2.556,05 £
Proyecto Urbanizacion

INGENIERIAS:
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Proyectos Especificos 25% Honorarios Proyecto tiraa&ior 95.851,80 £
(incluido legalizacion)

OBRAS SINGULARES

Enterramiento LAAT 258.141,58
TOTAL 1.220.613,44 €
HONORARIOS JURIDICOS:

Asistencia Proyecto Reparcelacion 304.417,94 E
25% Honorarios Técnicos Plan Parcial 19.985)53 €
25% Honorarios Documento Homologacion sobre haios 3.997,11 ¢
por igual concepto arquitecto

25% sobre Proyecto de Reparcelacion (resto hoos 76.104,49 £
juridicos’

Inscripcion registral y otros 105.000,00 E
Publicaciones 18.622,24 £
GASTOS NOTARIALES

Honorarios protolizacion del PAI 5.400,00 £
SUMA 1.754.140,74 €
IMPREVISTOS 3% 52.624,22 £
SUMA 1.806.764,97 €
GASTOS GENERALES 13% 234.879,45 E
TOTAL GASTOS COMPLEMENTARIOS 2.041.644,41 4

COSTES POR OBTENCION/DISPOSICION DEL SUELO
« Se debe extraer dicho concepto del PAI, y estalsecantidad que se determine en el
correspondiente expediente expropiatorio.

» Este coste de urbanizacion lo sufragaran integremies propietarios.

COSTES POR INFRAESTRUCTURAS DE AGUA POTABLE

« Tal y como se indica en el informe técnico del prigecto de obras de urbanizacién del
presente P.A.l.,, es necesario realizar infraestrast de agua potable generales que
involucran a éste y a otros para garantizar el sigtnd de los ambitos en desarrollo. La
definicion de las mismas, asi como su coste, saarén del correspondiente canon de agua
potable a definir por el ente municipal, no pudeerestimarse actualmente el coste que
origina.

ANALISIS DE LA PERMUTA PROPUESTA

* Dentro del Anexo II- “La Ronda Estructural” se rgea parte de las obras que se
pretenden realizar en la ronda estructural quezank rotonda del poligono Sepes con la
Ronda Oeste, siendo esta una obra prevista eeDRI). de Sagunto como red estructural,
gue incluyen como ambito de ejecucion el tramoadeitida red desde la rotonda en vial
Sepes hasta el &mbito del sector D del PERI-7, sus correspondientes rotondas.
Igualmente se plantea la ejecucion del eje desdedaracion entre el sector B/PERI-7 y el
instituto hasta al poligono Sepes (Calle Einstgirig realizacion de dos rotondas aisladas
(una al final de la calle Einstein al oeste, y @rala interseccion de Fausto Caruana con
accesos a Baladre y Peri-7 (sectores C-D y E).

« Dichas obras se plantean en terrenos con dispidiaithimunicipal, en suelos dotacionales
0 bien pendientes de desarrollo municipal (Macrose¢ll), y su planteamiento tiene por
objeto la permuta de la ejecucion de dichas olp@sel patrimonio neto del Ayuntamiento
en las actuaciones U.E. 1, 2 y 5 asi como MacroséitFusion (59.818 m2t en suelo
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%

destinado a VPO). Al respecto indicar que, seguextee del correspondiente informe
juridico, Unicamente pueden ser objeto de permaosatérrenos adscritos a la unidad
Macrosector lll, resultando un total de 31.132 deXtinado a VPO.

* En este apartado se va a estudiar la oportunidperieuta que suponen dichas obras, sin
entrar a cuestionar la viabilidad de las mismaa walidez técnica, debiendo previamente
estudiarse si el trazado previsto afecta a prewesiale planeamiento presente o futuro en los
terrenos afectados.

e El coste de dichas obras se determina a tantoaf@adm?2 de ronda, y a costes unitarios
por incremento de coste de rotondas en la rondarypidad de rotonda independiente.
Dichos costes son dificiles de cuantificar si lderun modo estimativo se pueden indicar los
siguientes:

»Coste de rotondas independientes (Baladre y Sepekp recientemente ejecutada
Glorieta en el acceso del centro comercial Carrejaacceso al sector A del PERI 7
tuvo un presupuesto de ejecucion material de 98394, incluyendo el total de
obras precisas para su realizacibn (modificacioras entorno, sefializacion,
jardineria,etc). En base al mismo se entiende tjgeste de las rotondas se estima
en 110.000 € la unidad (P.E.M.) por el incremerdRIC sufrido desde la prevision
de la obra de referencia. Por lo que resulta wal t#220.000 € de presupuesto de
ejecucion material para las dos rotondas previstas.

*Coste de las rondas longitudinal y transversalLa superficie indicada como de
“superficie de la ronda a ejecutar” y grafiada es planos, afecta a parte del tramo
norte de viario de ejecucion obligada a los sestde# PERI 7, estando ya ejecutada
la del PERI-7 sector A e igualmente indicar que pade (tramo del frente sur del
sector entre rotonda Sepes y rotonda enfrente si#iigara Agip) son impuestas por
criterios de conexién conforme se indica en elrmi® técnico, reduciéndose en un
total de aproximadamente 31.100 m2. La superfiordgnto indicada de 92.000 m2s
(que no ha podido comprobarse, siendo la mediadnesplano inferior) es menor
por las reducciones comentadas (Peri 7 y tramaalng ejecutar por el PAI),
estimandose por medicion aproximadamente en 60rBR6. El coste por m2
urbanizado planteado de 88,00 €/ m2 es superiosteth&do de 73,66 €/m2 (en un
19%), resultando un coste total estimado por apticadel baremo de referencia en
4.485.894,00 € de presupuesto de ejecucion paratasdas.

*Sobrecoste de las rotondasSe establece un sobrecoste para la ejecucion de las
rotondas afectadas por la ronda, el cual no seidemasdado que el coste por m2
referenciado anteriomente contempla la ejecuciétasleanismas, al tratarse de un
precio para obras de urbanizacion en general. diéinento por lo tanto se estima
nulo.

« Por lo tanto resulta un coste estimativo de ejétuaniaterial, a la vista del estudio de la
misma, de4.705.894,00 €al que aplicandole el correspondiente 19% paranebtel
presupuesto de contrata (incluye beneficio indaistyi gastos generales del contratista)
resulta dé5.600.013,86 $ara la conclusion del total de las obras contadgd y contenidas
en el anexo como “Ronda estructural”.

* La estimacion de coste del m2t de VPO realizadal eéstudio se considera razonable en
precios de mercado, resultando la estimacion die cd patrimonio neto municipal en el
ambito del Macrosector Il en 31.132 m2t x 142,76v& = 4.445.026,96 €nediante el
calculo indicado en el anexo.
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» Alavista de los anteriores se indica que la péares favorable eh.154.986,90 €le cara
al patrimonio municipal, pudiendo analizarse conmoincremento de la valoracion del
patrimonio deR5,98 %.

* No obstante se indica que, siempre y cuando na@émipla con lo establecido y/o
previsto desde el punto de vista del planeamieetaidhas vias, asi como afecciones a
terrenos sin disponibilidad municipal, se debesadellar informe técnico del proyecto.

Todo lo cual se informa a los efectos oportunos.

Respecto de dicho presupuesto de ejecucion matsipreciso indicar lo siguiente:

El mismo, corregido por los gastos complementatiese la condicion de precio total
y cerrado.

Quedan incluidos dentro del mismo todas aqueliaasoque de forma adicional se han
establecido por los servicios técnicos municipalegie en dicho informe se especifican.

Quedan excluidas del mismo y pendientes de prepisael oportuno expediente
independiente, las obras correspondientes a laxi@dmexterna del suministro de agua, a
tratar procedimentalmente por medio de la fijac@dérun canon de urbanizacion.

El agente urbanizador de este PAI se debe compeoméeresentar la documentacion
oportuna de dicha obra en el plazo de 3 meses deddama del convenio, que en todo caso
debera ser aprobada por el Ayuntamiento y quergeaitei base para la fijacién del canon.

Queda asimismo fuera del presupuesto del PAI jecidn de las cuantias de
indemnizacién por imposicién de servidumbres ed®rriya que seran los precisos que se
fijen en el oportuno expediente expropiatorio, qug@onen una carga de urbanizacion, a
asumir integramente por los propietarios, y quearosusceptibles de licitacion a la baja.

Se llega a la conclusion por lo tanto de que etiprde ejecucion material de la obra
de urbanizacién se establece en la cantidétl d&#4.955,73 €uros.

RESULTANDO N° 11.- FIJACION DE LOS GASTOS COMPLEMHENRIOS.

Que se ha procedido a un analisis de los precitassdgastos complementarios, ajenos
al presupuesto de contrata, de la plica en cuest@nsujecion a los criterios establecidos por
este Ayuntamiento en anteriores programas aprobgdizterminados en base a lo siguiente:

- Precios de referencia del colegio de Arquiteetfds 2004.

- Sustancialmente, honorarios profesionales ddimde Abogados.

- Coste de la protocolizacion del programa.

- Coste estimado de inscripcion de las fincasstegjes.

- Coste estimado de los anuncios de periodicasetibes oficiales.

- Este montante se completa en un 3% sobre dichnportes, atendiendo a posibles
diferencias que se produzcan fundamentalmente aondos ultimos conceptos, y otros de
caracter general.

- Y el 13% de gastos generales, referenciadostgadministrativos de personal y
otros encuadrados dentro de esta naturaleza.

- Asi como 6% maximo sobre el presupuesto de nigheibn, mas gastos
complementarios, en concepto de retribucion alnidaalor.

En base a todo lo anterior, se procede a hacecuargificacion de dicho capitulo de
gastos, que se ha transcrito en el anterior apartad

Por parte del agente urbanizador se proponia tal tie por este concepto de
2.015.319'19 euros, que es inferior al criterio mipal, por lo que se acepta el del agente
urbanizador.

RESULTANDO N° 12.- FIJACION DEL PRESUPUESTO, CIERTO®OTAL Y
CERRADO DEL PROGRAMA.
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Que en base a lo anterior y teniendo en cuentantogantes del presupuesto antes

indicados, ello supondria que el coste total defjrama es el siguiente:

PRESUPUESTO DE CONTRATA 25.828.897,32 €
TOTAL GASTOS COMPLEMENTARIOS 2.015.319,19 €
Subtotal 27.844.216,51 €
BENEFICIO URBANIZADOR 6% 1.670.652,99 €
IVA 16% 4.722.379,12 €
CANON DE CONEXION A RED DE AGUA RESIDUALES 1.171.800,00 €
COSTE TOTAL PAl 35.409.048,62 €

RESULTANDO N° 13- PLICA JURIDICO ECONOMICA. FIJACK DE
CONDICIONANTES.

Se parte de la premisa de que la proposicionigaridcondmica seleccionada es la
presentada en fecha 26.3.2004 ( RE 11183), ahsmmita correspondiente con la alternativa
técnica seleccionada, que es la presentada eP004.

Considerando que es preciso corregir la propasigiddico econdmica seleccionada
en algunos de sus extremos, que se pasan a iadicatinuacion.

1.- La modalidad de retribucién sera en metakeogspecie, o en formula mixta del
50%, dejandose a la libre opcion del propietagolas terrenos dandose por bueno como
criterio subsidiario el de retribucion en terrenes,caso de falta de pronunciamiento expreso
por parte del propietario en el plazo de opcidnspisefialara mas adelante.

No es admisible la penalizacion establecida pquelés propietarios que opten por la
retribucion en metéalico al manifestar su preferameei el momento de redaccion del proyecto
de reparcelacion. No se puede argumentar el a.délla ley 6/94, dado que este PAl va a
establecer como férmula de retribucién no solo greeie, sino también en metalico. Falta
por lo tanto la premisa que permite la imposiciénal penalizacion de dicho articulo, y que
es la voluntad unilateral del propietario de refiiben metélico cuando se ha conveniado
entre agente urbanizador y Ayuntamiento y estimulad el programa la retribucion en
terrenos.

Al no fijarse esa modalidad de retribucion, dantrgen de opcidn a la retribucion en
metalico, no existe motivo para la aplicacion dghdiarticulo. Le falta su premisa o punto de
partida legal.

Se haran por lo tanto desaparecer todas las meetsque hacen referencia a dicha
penalizacion del 7%, o bien a cualquier otra piénislel art. 71.3, no aplicable en el presente
caso por los argumentos citados.

2.- Respecto de la prevision del apartado 3 derdgosicion juridico econémica (
pagina 25), referente a la financiacion de obrasnte¥és comun para el sector, conviene
sefialar que dicho extremo se considera excesivananbiguo y genera una indefinicién
legal no admisible.

Respecto de las infraestructuras propuestas paspalante a agente urbanizador. No
se ha considerado por el mismo ni por los servit@osicos municipales que ninguna tenga
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dicha naturaleza y en consecuencia es improcedeeteuede sombra de duda sobre dicho

extremo.

Respecto de las que se imponen como condicionesgosieservicios técnicos
municipales, no contempladas por el agente urbdoiz&quellas que han sido merecedoras
de dicho tratamiento juridico, se han contemplaxliresamente, buscando la financiacion
conjunta, simultanea o diferida ( por ejemplo, sustio del agua), articulando la Unica
solucion posible legalmente, que no es una medarden en los términos que figuran en la
propuesta sino que se deberia articular por mealiendcanon, en los términos del art. 80 de
la LRAU. Sobre el resto de infraestructuras exigiigar los servicios técnicos municipales, se
consideran no merecedoras de dicho tratamiento.

3.- Como condicion previa a la presentacion enaso del proyecto de reparcelacion
forzosa por parte del agente urbanizador, se es&d la acreditacion de consulta expresa
por periodo de 20 dias a todos los propietariostades para que escojan libremente la
modalidad de retribuciéon que consideren mas adecladctica que determinara la redaccion
del proyecto de reparcelacion.

4.- La solicitud de prorroga por parte del adjathcio se formulara con una antelaciéon
minima de 3 meses.

5.- El periodo de pago voluntario de las cuotasudEanizacion por parte de la
propiedad sera de 1 mes, tal y como establecé &2ade la LRAU.

6.- En cuanto al procedimiento de cobro, es poeestar a las siguientes reglas, que
tendran prioridad en todo caso:

- Se liguidara las cuotas de urbanizacién en consimaron el calendario y
porcentaje establecido y aprobado en la documémaciel proyecto de
reparcelacion.

- Se presentara ante este ayuntamiento certificadwapauscrito por el director
técnico de las obras.

- Previo informe favorable por parte de los serviciésnicos municipales, se
procedera a su aprobacion por parte de la JurBodeerno Local.

- Dicho acuerdo servira de legitimacion para procadleobro por parte del agente
urbanizador.

Se admitira la posibilidad de cobro adelantadolosntérminos que establece el art.

72.1 B de la LRAU. No obstante, no se admitira dipbsibilidad referente al Gltimo semestre
de cada una de las fases, ni tampoco respectoutimia cuota de urbanizacion si supone un
porcentaje inferior al 20% de cada fase.

7.- Se establece como modalidad de retribucidibra opcion del propietario de pagar
en metalico, en especie, 0 en modalidad mixta50i.

En ese sentido, y de conformidad con lo estabdeeid el informe del arquitecto
municipal, se entienda correcta la valoracién efta de los terrenos de aportacion, y que
alcanza un importe de 56 euros/m2 suelo

El Ayuntamiento percibira su aprovechamiento emimpanio neto, acordandose por
tanto la retribucion en especie, admitiéndose tggncion del 55% del aprovechamiento al
Ayuntamiento, y admitiendo el 45% a favor del agemtrbanizador en concepto de
retribucidn en especie.

Respecto del 10% de cesion obligatoria a favorAgeintamiento: tanto las parcelas
resultantes a favor del agente urbanizador en pomade retribucion por las obligaciones
municipales como las parcelas municipales dondmaterialice el aprovechamiento neto,
necesariamente se deberan destinarse objetivanaerée construccion de viviendas de
proteccion oficial.

30



Excm. Ajuntament de Sagunt
URBANISME-PLANEJAMENT

t
8.- El punto 1.10 del convenio regulador estableca propuesta de permuta del

patrimonio municipal neto, consistente en el 5'58b abrovechamiento del ambito, a favor
del agente urbanizador, a cambio de la ejecucida ddraestructura de la ronda estructural,
grafiada en el anexo Il de la documentacién. Emw twaso ese 5’5 % de aprovechamiento
global se destinaria a VPO.

Al respecto, es preciso indicar lo siguiente:

A.- Respecto de la oportunidad de la operacion.

- Por un lado es preciso sefialar que la infradstrairopuesta, denominada como
ronda estructural, guarda relacién con el ambitgagorogramacion se propone, ya que es
colindante al mismo, entendiendo que mejora laaé@structuras de comunicacion de la zona,
hacia el sur y hacia el este, permitiendo una negoalizacion del trafico, preexistente y el
futuro, generado por el &mbito.

- El art. 70.1 C de la LRAU establece lo siguiente:

...En particular, si asi lo prevé el Programa, ésoenos podran adjudicarsele al
Urbanizador, afectos a la promocion de viviendagtas a algun régimen especial de
promocién de vivienda social, correspondiendo dlddizador compensar en metélico a la
Administracion.

Es admisible legalmente en consecuencia la adgiditadirecta a favor del agente
urbanizador, via programa de actuacion integragldosiexcedentes de aprovechamiento que
son de cesion obligatoria a favor del Ayuntamiensiy necesidad de concurrencia
competitiva, siempre y cuando los términos de tareprestacion sean los adecuados y no se
defraude el interés general, extremo que obligaaizar la propuesta de la contraprestacion y
determinar su alcance ventajoso para los interasescipales.

En ese sentido, por parte del técnico municipaifeema lo siguiente:

ANALISIS DE LA PERMUTA PROPUESTA

« Dentro del Anexo II- “La Ronda Estructural” se rgea parte de las obras que se
pretenden realizar en la ronda estructural quezank rotonda del poligono Sepes con la
Ronda Oeste, siendo esta una obra prevista eiGeDR]. de Sagunto como red estructural,
gue incluyen como ambito de ejecucion el tramoadeitida red desde la rotonda en vial
Sepes hasta el ambito del sector D del PERI-7, s correspondientes rotondas.
Igualmente se plantea la ejecucién del eje desdedaracion entre el sector B/PERI-7 y el
instituto hasta al poligono Sepes (Calle Einstgirly realizacion de dos rotondas aisladas
(una al final de la calle Einstein al oeste, y @rala interseccion de Fausto Caruana con
accesos a Baladre y Peri-7 (sectores C-D y E).

» Dichas obras se plantean en terrenos con dispiolaithimunicipal, en suelos dotacionales
0 bien pendientes de desarrollo municipal (Macrose¢ll), y su planteamiento tiene por
objeto la permuta de la ejecucion de dichas olp@sel patrimonio neto del Ayuntamiento
en las actuaciones U.E. 1, 2 y 5 asi como MacroséltFusion (59.818 m2t en suelo
destinado a VPO). Al respecto indicar que, seguextee del correspondiente informe
juridico, Unicamente pueden ser objeto de permosatérrenos adscritos a la unidad
Macrosector lll, resultando un total de 31.132 deXtinado a VPO.

* En este apartado se va a estudiar la oportunidaeérmeuta que suponen dichas obras, sin
entrar a cuestionar la viabilidad de las mismaa walidez técnica, debiendo previamente
estudiarse si el trazado previsto afecta a prewesiale planeamiento presente o futuro en los
terrenos afectados.

* El coste de dichas obras se determina a tantoafzadm?2 de ronda, y a costes unitarios
por incremento de coste de rotondas en la rondaryupidad de rotonda independiente.
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Dichos costes son dificiles de cuantificar si lderun modo estimativo se pueden indicar los
siguientes:

*Coste de rotondas independientes (Baladre y Sepeka recientemente ejecutada
Glorieta en el acceso del centro comercial Carrejaacceso al sector A del PERI 7
tuvo un presupuesto de ejecucion material de 98894, incluyendo el total de
obras precisas para su realizacion (modificacioees entorno, sefializacion,
jardineria,etc). En base al mismo se entiende tjoeste de las rotondas se estima
en 110.000 € la unidad (P.E.M.) por el incremer@dRIC sufrido desde la prevision
de la obra de referencia. Por lo que resulta wal t@220.000 € de presupuesto de
ejecucion material para las dos rotondas previstas.

*Coste de las rondas longitudinal y transversalLa superficie indicada como de
“superficie de la ronda a ejecutar” y grafiada es planos, afecta a parte del tramo
norte de viario de ejecucion obligada a los sestdet PERI 7, estando ya ejecutada
la del PERI-7 sector A e igualmente indicar que pade (tramo del frente sur del
sector entre rotonda Sepes y rotonda enfrente sigiigara Agip) son impuestas por
criterios de conexion conforme se indica en elrmi® técnico, reduciéndose en un
total de aproximadamente 31.100 m2. La superfigregnto indicada de 92.000 m2s
(que no ha podido comprobarse, siendo la medianesplano inferior) es menor
por las reducciones comentadas (Peri 7 y tramaalna ejecutar por el PAl),
estimandose por medicion aproximadamente en 60rB@8. El coste por m2
urbanizado planteado de 88,00 €/m2 es superiostemh@&do de 73,66 €/m2 (en un
19%), resultando un coste total estimado por apticadel baremo de referencia en
4.485.894,00 € de presupuesto de ejecucion paratasdas.

*Sobrecoste de las rotondasSe establece un sobrecoste para la ejecucion de las
rotondas afectadas por la ronda, el cual no seidemasdado que el coste por m2
referenciado anteriomente contempla la ejecuciotagenismas, al tratarse de un
precio para obras de urbanizacién en general. deéinento por lo tanto se estima
nulo.

* Por lo tanto resulta un coste estimativo de ej@écuaniaterial, a la vista del estudio de la
misma, de4.705.894,00 €al que aplicandole el correspondiente 19% paranebtel
presupuesto de contrata (incluye beneficio indaistyi gastos generales del contratista)
resulta dé5.600.013,86 $ara la conclusion del total de las obras contadgd y contenidas
en el anexo como “Ronda estructural”.

» La estimaciéon de coste del m2t de VPO realizadel @studio se considera razonable en
precios de mercado, resultando la estimacion de abted patrimonio neto municipal en el
ambito del Macrosector Il en 31.132 m2t x 142, 76v& = 4.445.026,96 €nediante el
calculo indicado en el anexo.

e Alavista de los anteriores se indica que la p¢ares favorable eh.154.986,90 €le cara
al patrimonio municipal, pudiendo analizarse conmoincremento de la valoracion del
patrimonio deR5,98 %.

* No obstante se indica que, siempre y cuando na@émipla con lo establecido y/o
previsto desde el punto de vista del planeamieetaidhas vias, asi como afecciones a
terrenos sin disponibilidad municipal, se debeadellar informe técnico del proyecto.

- Conviene destacar que, en todo caso, las parceklagepresentan el 10% del
aprovechamiento del ambito, de cesion gratuitayainfamiento, seran destinadas
al fin de VPO que legalmente corresponde.
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- Este Ayuntamiento se reserva la opcion de ejecatarcargo a dicha propuesta el
tramo de ronda que discurre al sur del los poligoboy E del Peri 7, como
alternativa al trazado previsto norte-sur, entrgdi@nda ovalada del poligono
Sepes Y la siguiente al norte, entre el SectorlBPde 7 y el Instituto, en su parte
sur; siempre y cuando este Ayuntamiento haya caobegobtener la
disponibilidad de los terrenos en el momento deageidn del correspondiente
proyecto constructivo, y exista correspondencia @stes a favor del
Ayuntamiento.

B.- Respecto de la legalidad de la operacion.

Por parte de este técnico, en su momento se hatsuddnforme que a continuacion
se trascribe, referente a las posibilidades queuéva legislacion ( ley 16/03, que crea los
arts. 100 y 101 de la LRAU) sobre patrimonio myvatidel suelo establece, en cuanto a
vinculacion de destino. Se sefalaba en dicho irdorm

La Ley 16/2003, de 17 de diciembre, de Medidas, imaoducido distintas
modificaciones que afectan a la Ley 6/1994, dedlbaviembre, Reguladora de la Actividad
Urbanistica, de la Generalitat Valenciana, y quela® cuestiones que se pretenden exponer
en este informe, le afecta, el concreto, el aid@O y ss, que se afiade al texto de dicha ley.

Este nuevo precepto regula una serie de medidamm@émadas al fomento de la
construccion de viviendas sujetas a promocion pabili

Del texto Refundido de la Ley del Suelo y Ordenadifrbana, aprobado por Real
Decreto 1/1992, de 26 de junio, solo quedan, ®aSTC 61/97, los arts. 276 y 280.1 del
mismo

El Art. 280.1, de la Ley del Suelo de 1992, regeiladestino, de dichos bienes de
acuerdo con el siguiente tenor:

“Los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo, wea incorporados al proceso de
urbanizacién y edificacién, deberan ser destinadtes construccion de viviendas sujetas a
algun régimen de proteccién publica o a otros wmsnterés social, de acuerdo con el
planeamiento urbanistico”.

Esta disposicidon, segun la ley, es de caractecdyass decir competencia exclusiva
del Estado.

El Ayuntamiento a través de distintos informes &uog& en su momento por los
técnicos, ha interpretado que, ademas de destindo$ para financiar fines de interés social,
estos también podrian destinarse a financiar foesutilidad publica, y ello porque se
consideraba que si se podian financiar los deéstseocial era logico interpretar el destino a
los de utilidad publica, habida cuenta del mayadgrde beneficio que para la comunidad en
Su conjunto representan estos.

Este enfoque ha quedado descartado a la vistarderasos y recientes Sentencias
del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidadlewciana, que ha resuelto
reiteradamente, que no pueda financiarse fines tdilad publica con bienes de del
Patrimonio Municipal del Suelo, lo que determinonkcesidad de no adopcion de nuevos
acuerdos municipales basados en dicho criteriotéepretacion.

No obstante, de acuerdo con la Ley 16/2003, de désdiel fin al que se pueden
destinar el Patrimonio Municipal del Suelo se haléado, en los siguientes términos del art.
100.4 de la LRAU:

“Cuando la demanda de vivienda protegida estéfaelia justificadamente, o la
necesidad del municipio de destinarlos a otros aisomterés publico asi lo exijan, podra
eximirse hasta el 50% a que se refiere el puntetermediante resolucion del conseller
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competente en vivienda. En supuestos excepciopatesy justificados en base a los mismos
criterios, la excepcién podra ser de hasta el 100%.

Como se observa la Ley habla de interés publiceerielemos que esta acepcion,
habria que encuadrarla dentro de un concepto mpkoaimdavia del que significa el interés
social y la utilidad publica.

En ese sentido, se pueden sefialar Sentenciasilo@hdlrSupremo que sefalan qué se
entiende por interés publico:

STS 2003/3681 de 8.4.2003

De lo razonado se desprende que la estabilidada dgtdacion de ocupacion en
precario del demanio local por la Campsa, demastpad el transcurso de largo tiempo con
tolerancia administrativgunto con el caracter sobrevenido de las exigenciate interés
publico que justifican la revocacion de la ocupacid ligadas al ensanchamiento de la via
e intensificacion del traficq son circunstancias que atribuyen claramente acilgoacion
examinada un caracter de precario de segundo gasiceptible de dar derecho a una
indemnizacioén como consecuencia del desalojo.

STS 2003/2934, de 27.3.2003
deberia haber justificadtas razones de excepcional interés publicque le llevaban a
realizar e imponer un Proyecto distinto del legalles razones habrian de ir referidas no al
puro hecho de la construccion de un Centro policialpues eso ya lo admitia el
planeamiento, sino a la necesidad de construir undiicio concreto y especificoque
incorporaba transgresiones de la normativa en raaderaltura y numero de plantas esa
justificacion no ha sido realizada, ni pude tengyse tal, como quiere la Administracién
demandada, el proyecto mismo, que expresaria, espisidn, aun sin ninguna precision
sobre ello, el excepcional interés publico. Desdgd, este argumento no puede ser aceptado;
como precisa la Sala de instancia, el Gobierno &@sc ha justificado en absoluto que la
edificacién que podria realizarse de conformidad elgplaneamiento no da satisfaccion a las
necesidades policiales, pues no se puede llegdyeat gué urgencia o qué excepcional interés
publico hay en hacer un edificio de 4 plantas yriE2ros de altura (que son las del proyecto)
en lugar de un edificio de 3 plantas y 8 metrosaltiera (que son las establecidas en las
Normas Subsidiarias y en el Plan Especial). En estsemos, que constituyen el supuesto de
hecho de la norma, ninguna justificacion se ha izadd.

STS 2003/431 de 18.12.2002

En este Acuerdo se hacia constar que el Ministeri@ducacion y Cultura, mediante
Orden de 22 de septiembre de 1988;lar6 la urgencia y el excepcional interés publicde
la ejecucion de los referidos proyectos, a los fisalel articulo 244.2 de la Ley del Suelo
de 1992, precisandose que la urgencia derivaba da hecesidad de dotar al Museo
Nacional del Pradode todas las instalaciones imprescindibles pamecerf a los visitantes
unos servicios acordes con la calidad de la cdlacde éste que en él se expone, asi como
atender a las graves carencias de espacios quaasbpy el Museo, considerado uno de los
mejores del mundo, desprendiéndose el excepcion@rés publico, de la propia
configuracion del Museo, como elemento esenciapd&imonio histérico-artistico espafnol,
con una afluencia de publico superior a los dosonek de visitantes al afio y un total de
obras de arte superior a las quince mil.

STS 2002/9147 de 15 .1.02

de acuerdo con los propios argumentos de la seateswirrida, que reconocen la potestad y
competencia del Ayuntamiento para la ordenaciontdéico en el municipiojncluida la
peatonalizacion de determinadas calles o plazasesipre obviamente que lo sea por
razones de interés publicoy sin infraccion del ordenamiento, como asi enaslo de autos
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acontece y el Ayuntamiento de Cigufiuela reiteraerscrito, debiendo, ademas recordar,

gue esta Sala y en supuestos similares, en quataba de remodelacion de plazas con uso
peatonal exclusivo, sentencias de 25 de mayo d& (B9 1998\4260), 13 de diciembre de
1999 (RJ 1999\9540) y 16 de enero de 2001 (RJ 228)\ han confirmado acuerdos
similares al de autos,

Se han puesto ejemplos que evidencian que el ctuindepinterés publico se extiende
a museos, centrales de policia, peatonalizaci@alis, esanchamiento de las mismas, etc.

Asi pues, de acuerdo con este nuevo texto, entarglgoe los bienes de referencia,
podran destinarse a financiacion de actuacionesnwieés publico, cuya definicion es
abiertamente generalista, ya que entendemos gas lasl decisiones municipales toman este
componente; debiendo, en cualquier caso, sujetdssiguiente:

a) En todo caso las necesidades y objetivos de pradmatg vivienda protegida se

deben haber cumplido, en los términos del art.2166.la LRAU.

b) Debera quedar clara la exigencia de necesidadepéirade que se trate.

c) Debera obtenerse Resolucion adoptada por el Censelinpetente en Vivienda,

gue fiscalizara el cumplimiento de los requisitedat apartados anteriores.

d) Podra destinarse hasta un 50% del Patrimonio Muadiclel Suelo obtenido e

incluso el de 100%, en supuestos excepcionalesyyjustificados.

A nadie escapa que esta nueva redaccion del arécuwimerado amplia el alcance de
los fines establecidos en la legislacion estatastion discutible en cuanto a la posibilidad
competencial para ello, habida cuenta del caréésico de dicho articulo

No obstante, ello no es una cuestion que tengalep&tirse en estos momentos. A la
Administracion no le corresponde determinar ladedio invalidez de las leyes sino su fiel
aplicacion, motivada y razonada, al igual que adagnos judiciales, que no se pueden
eximir de su cumplimiento.

Al existir una nueva premisa legal, una nueva ®@dh con rango de ley, la
numerosa jurisprudencia del Tribunal Superior d&tidia que en los ultimos meses habia
aparecido sobre la vinculacién de destino del P®saplicable a los nuevos supuestos de
hecho que se produzcan hacia el futuro.”

Es preciso hacer en consecuencia una remision iadioado en dicho informe
juridico. En consecuencia, en caso de que por mateAyuntamiento se aceptasen los
términos de la propuesta de permuta planteadosl@ayente urbanizador, es preciso sefialar
que la validez y eficacia de la misma se supeditata resolucion que el Sr. Conseller
competente en materia de Vivienda realice, endimaihos del citado art. 100.3 de la LRAU.

Dado que el presente PAI debe contar con aprabatgbnitiva del Sr. Conseller de
Territorio y Vivienda, y que el mismo, a la horaatioptar el acuerdo apreciara el alcance del
mismo, con una propuesta de implantacion de mé&kb@e viviendas de proteccién oficial,
mas del 50% de las previstas para el ambito, ehmideterminara el grado de cumplimiento
de dicho objetivo y en consecuencia la posibilidacutorizar el destino de los ingresos a ese
fin de interés publico.

La aceptacion del propuesta de permuta por pait®ldno en consecuencia sera una
aceptacion condicionada. La firma del convenio mitteco entre el Ayuntamiento y el
Agente Urbanizador determinaria asumir el caramadicionado de dicho extremo a lo que
resulte del acto autorizatorio del Sr. ConsellérelSnismo no se otorgase, no seria posible
los términos de la permuta. Extremo que determirgaes el convenio se deba dejar abierto a
lo que resulte de las decisiones publicas futuras.
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9.- Ser& preciso cambiar las penalizaciones poas@st en la ejecucion de las obras,
recogidos en el apartado 7.1 del convenio, que ajiee@n los términos que figuran en el
anexo de este documento.

10.- Respecto del plazo del programa, es preciocan que esta dentro del margen
que permite la ley 6/94, en su art. 29.5.

Por tanto, se fijan los siguientes plazos del fnog:

-Plazo de presentacion del proyecto de urbanima@dMESES, desde la publicacion
del acuerdo de aprobacion definitiva por el Sr. sedlar del Plan Parcial y el documento de
Homologacion del Sector.

-Plazo de presentacién del proyecto de reparcelaéOMESES a contar desde la
aprobacion del proyecto de urbanizacion.

-Plazo de inicio de las obras: en los 30 DIAS isigies a aquel en el que adquiera
firmeza en via administrativa el proyecto de replaion, con la necesidad del formulacion
del acta de replanteo previo en todo caso.

Plazo de ejecucion de las obras : 5 ANOS desdeica.i

11.- Se deberan suprimir las previsiones del p@r8alel convenio, referente a causas
de suspension.

Asimismo se debera suprimir las previsiones det@@5. y 2.6 de la proposicion
econdmica-financiera, referente a las causas lkegaleetasacion.

Tanto en uno como en otro caso, sera el analisisugeiesto concreto que se plantee,
y su contraste con la legalidad vigente, el querdehara si procede o no de forma reglada la
causa de suspension o de retasacion oportuna.

Las cantidades adicionales que resulten de unasa@bn aprobada por el
Ayuntamiento con posterioridad a la reparcelacgiempre daran lugar a retribucion en
metalico, nunca en especie.

12.-Respecto del punto 3.1 del convenio, no se tadmicancelaciones parciales del
aval de garantia de cumplimiento de la obligaci@ wibanizar por parte del Agente
Urbanizador. Se cancelar4d de forma Unica, una wez sg proceda a recibir de forma
definitiva el total de la obra urbanizadora del &mb

13.- Debido a las situaciones que de forma reitesadestan produciendo en distintos
ambitos de gestion por medio de PAI, y los probkrgae se estan generando para la
recepcion por parte de este Ayuntamiento de obeasriohnizacion, por la interferencia que
provocan las obras de edificacion privadas, seblest la siguiente condicion: No se
otorgaran licencia de obras de edificacién hastaruse produzca la recepcién provisional
de todo el ambito o de aquel que siendo parcia, faacionalmente autbnomo. En ese
sentido, se admitira el otorgamiento de licenceaslaras respecto de aquellas fases cuya obra
urbanizadora se reciba provisionalmente por pateste Ayuntamiento.

RESULTANDO N° 12.- PROCEDIMIENTO A SEGUIR EN LASGYUACIONES
SIGUIENTES.

El PGOU de Sagunto carece de homologacion glolaaLRAU.

El Instrumento de Plan Parcial, por sus caratieasgs descritas en el informe técnico,
requiere de la oportuna homologacién, al estaedaf supuestos indicados en la D.T. 23.2 ,
al tratarse de suelo urbanizable no programadoonef a la legislacion estatal anterior a la
LRAU, lo que supone que la aprobacion definitivaresponda a la Conselleria de Territorio,
en los términos de la Circular 1/96, del Sr.Coesell

Ello supone a su vez, que la aprobacion del PArdhague entenderla de caracter
provisional, y supeditada a la aprobacion defiaitde la Conselleria de Territorio, en los
términos del art. 47.7 de la LRAU.
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La presente aprobacion habra que entenderla ganto provisional, y sera precisa la

remision del expediente para su aprobacion defmiila Conselleria de Territorio.

A la vista de todo lo expuesto, de conformidad ebrdictamen de la Comision
Informativa de Urbanismo, el Ayuntamiento Pleno @6r votos a favor del PSOE, EU,
BLOC, PP y SCP y 3 abstenciones de SP, ACUERDA:

PRIMERO.- Dar por contestadas las alegaciones®télminos indicados en la parte
expositiva.

SEGUNDO.- Acordar que el Presente Programa deagiin Integrada se desarrolle
de manera indirecta.

TERCERO.- En sustitucion de la Cédula de Urbamrase han emitido los informes
preliminares de los Técnicos Municipales antes egfms, y previstos en el apartado B) del
articulo 31 de la LRAU, ya que el presente PAlsafectado, en relacion con la delimitacion
del sector, segun el apartado E) articulo 17 dmpiprtexto legal; mediante dichos informes
se justifica el cumplimiento de los objetivos denexién e integracion de la nueva
urbanizacidon con las redes de infraestructuras, unaraciones y servicios publicos
existentes; asi como las demas conexiones exigiblesl articulo 30 de la expresada ley.

CUARTO.- Aprobar y adjudicar provisionalmente, les términos del art. 47.7 de la
LRAU el Programa de Actuacion Integrada del MACR@SPBR Il a la entidad ALSER
S.L., por un montante de 35.409.048'62 , preci@ltgt cerrado, salvo las excepciones
indicadas; y con sujecion a la alternativa técpresentada en fecha 17.3.2004, RE n°® 9883 y
a las concreciones y particularidades recogidasoerdistintos informes de los Técnicos
Municipales antes transcritos. En el caso de diserea en la concrecion de sus
determinaciones prevaleceran los criterios emanadeléss Servicios Técnicos Municipales.

Dicho programa es comprensivo de la siguiente mectacion:

* Memoria del Programa

* Proyecto de Homologacion.

* Plan Parcial.

* Anteproyecto de Urbanizacion.
* Anexos Técnicos (5).

QUINTO.-Facultar a la Alcaldesa Presidenta, tan lemgnte como en derecho
corresponda para suscribir el convenio en cuestion.

SEXTO.- Designar a los Servicios Técnicos Muni@pale Urbanismo para llevar a
cabo la supervision de las obras.

SEPTIMO.- Aprobar el convenio a suscribir entreAguntamiento de Sagunto y
ALSER S.L., el cual forma parte del presente aayerdmo anexo uno y Unico. Los términos
del convenio tendran el caracter de provisionalegditados a lo que resulte de la aprobacién
del Sr. Conseller.

OCTAVO.- Que en el plazo de 10 dias, contados réir pdel siguiente al de la
notificacion del presente acuerdo, debera preataohformidad o no a la aceptacion de la
adjudicacioén del programa en los términos en quiefipe.

NOVENO.- El convenio sera suscrito dentro de Ioslths siguientes contados a partir
de su aceptacion.

En cualquier caso a la firma del Convenio tendr lsggpberse constituido el aval a que
se hace mencion en el punto siguiente.

DECIMO.- Fijar en 2.478.633'4 EUROS (cantidad iesue de aplicar el 7% de
dicha cantidad, y que tiene el concepto de aval gamantice el cumplimiento de las
previsiones del programa (art. 29.B.8) de la LRAU).
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ANEXO UNO Y UNICO.

CONVENIO URBANISTICO ENTRE EL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAGUNTO Y LA ENTIDAD PARA EL DESARROLLO DEL PROGRAM DE
ACTUACION INTEGRADA DEL MACROSECTOR IIl.

En la Ciudad de Sagunto a ------ de --- de dd<suatro.

De una parte D. Gloria Calero Albal, Alcaldesasitenta del Excmo. Ayuntamiento
de Sagunto, asistida del Secretario de la Corpimadunicipal D. Emilio Olmos Gimeno.

Y de otra parte, D. JULIAN CASTELBLANQUE PEREZ,rc®NI. en
nombre y representacion en su calidad como admadst de la entidad ALSER S L. cuya
representacion ostenta en virtud de la escritureplesentacion------- La primera de las
partes, actla en virtud de las facultades que meaf@xpresa, le ha otorgado, el Pleno de la
Corporacion en su sesion de fecha ---- de --- dengibcuatro.

Ambas partes se reconocen con la personalidadienmesgpectivamente intervienen,
plena capacidad legal para el otorgamiento dekptesdocumento de convenio urbanistico y
a tal efecto

EXPONEN

1°.- Que segun la Ley 6/94, Reguladora de la Al Urbanistica, establece en su
articulo 32.C, que si la Administracion Local opiar la gestion indirecta del Programa se
formalizara en su documentacién un CONVENIO URBANISO a suscribir de una parte,
por el adjudicatario, y de otra, por la Administéacactuante, con el fin de que ésta regule los
compromisos y plazos para la ejecucion de la ubaidn, asi como las garantias a prestar
por EL URBANIZADOR, y las penalizaciones a las gse somete para el caso de
incumplimiento.

22.- En la sesion del Pleno de la Corporacionbcatid el dia ---- de --- de dos mil
cuatro, se adjudicé el Programa de Actuacion lammrdel sector MACROSECTOR Il de
este término municipal, decidiéndose la gestidireéath del mismo, y su adjudicatario como
URBANIZADOR a la entidad ALSER S.L la cual acepta k& adjudicataria.

En base a lo anterior, ambas partes de comun acukgdan a cabo el presente
Convenio con arreglo a las siguientes:

ESTIPULACIONES.
PRIMERA.- OBJETO DEL CONVENIO URBANISTICO.-

El Excmo. Ayuntamiento de Sagunto y la Entidad ERSS.L. convienen en regular
mediante el presente CONVENIO, la Actuacion Intdgraa desarrollar en el
MACROSECTOR Il de este término municipal, mediarde Programa aprobado y
adjudicado.

SEGUNDA.- COMPROMISOS.

Se ajustaran a lo dispuesto en el presente canyeai acuerdo de adjudicacién del
programa que formara parte de este, y a las camgdisi recogidas en la plica juridico
econdémica presentada, en todo aquello que no vayeoetra de las disposiciones del
presente convenio. Para lo no previsto en el aoudel aprobacion y adjudicacion del
programa y del presente convenio, se estara aehispo en el Titulo Il de la Ley 6/94 y
demas determinaciones de dicha ley.

La entidad ALSER S.L, se encargara de la gest#mprbgrama, de realizar las obras
de urbanizacion completas y obras de conexionessagas, del citado Sector.

La entidad ALSER S.L, se encargara de los gest@rsector, mediante la redaccion
de todos lo documentos necesarios y la ejecucidodde las obras definidas.

TERCERA.- PROPUESTA ECONOMICA.

38



Excm. Ajuntament de Sagunt
URBANISME-PLANEJAMENT

%

La definida en el presente acuerdo.
CUARTA.- PLAZOS.

Las obras de Urbanizacion se iniciaran en el ptaagimo de 30 DIAS a partir de la
firmeza en via administrativa del Proyecto de Reglacion, previa acta de replanteo.

La ejecucion de las obras de Urbanizacion seBAROS, a contar desde la fecha de
su inicio.

El Urbanizador redactara el correspondiente Ptoy&e Urbanizacion con sus Anexos
Especificos en el plazo de 6 MESES desde la apidbalefinitiva por la Conselleria de
Territorio de la solucion de planeamiento.

El Proyecto de Reparcelacion Forzosa se presesméggeste Ayuntamiento dentro de
los 6 MESES, desde la aprobacion del proyecto lol@nizacion.

En cuanto al proyecto de Reparcelacion se hacstaomue debera formularse
notificacion individualizada a todos los propietarde terrenos del sector, concediéndose un
plazo de 20 dias para que manifiesten su voluntdmtessi el pago de las obras de
urbanizacion se realizara en metélico, mediantéasute urbanizacion o mediante el pago en
terrenos o formula mixta. Tramite este indispersgidra que, posteriormente, pueda ser
redactado el Proyecto de Reparcelacion.

QUINTA.- RETRIBUCION DEL URBANIZADOR.

El presente Programa se concede la opcién a logigbarios de retribucion al
Urbanizador bien en metalico, bien en terrenosrmdla mixta al 50%.

Para el pago mediante terrenos de aportacionett@dJrbanizador ofrecera permutar
terrenos por cuotas de urbanizacién a razén ddBBIES/ m2 de terreno.

SEXTA.- GARANTIAS Y PENALIZACIONES.

ALSER S.L., entregara un Aval Bancario del 7% ddte Urbanizacion, a favor del
Excmo. Ayuntamiento de Sagunto, y en garantia detally correcta ejecucion, quedando el
mismo unido al presente convenio como anexo.

Si transcurrido un mes desde que finalice el pfEra comienzo de las obras estas no
se iniciasen, podra resolverse por el Ayuntamiehfiresente convenio, ejecutandose el Aval
y quedando dichas cantidades a favor del Municip@no indemnizacion por dafios y
perjuicios.

Igualmente, se ejecutara el referido Aval, si gcamrido el plazo previsto, no
estuviesen terminadas las referidas obras, seipa@atada mes de retraso con un 1% del
aval, hasta un maximo de cinco meses, transcuriddasuales, salvo prérroga justificada, por
causa de interés publico, se determinaré la caadidd la adjudicacion, y la perdida del aval
constituido.

El Aval seréd indefinido hasta la recepcién deffimitpor el Excmo. Ayuntamiento de
Sagunto de las obras de urbanizacion.

Todas las exigencias recogidas en el acuerdo npdeguates referido son asumidas por
el Urbanizador, y cuya certificacion se adjuntaralsente convenio como parte integrante del
mismo.

Leido el presente convenio los comparecientes d¢an personalidad que
respectivamente intervienen, dan su pleno consemtinel mismo y a todo lo contenido en
él, firman por duplicado y aun sdlo efecto en ghluy fechas indicadas.
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Y para que conste y surta los efectos oportunodoede hubiere lugar, expido la presente,
con la salvedad recogida en el art. 206 del Regitonge Organizacién, Funcionamiento y

Régimen Juridico de las Corporaciones Localesegsarva de los términos que resulten de la
aprobacién de la correspondiente Acta, de ordesnyet visto bueno de la Sra. Alcaldesa, en
la Ciudad de Sagunto, a cuatro de febrero de diosimab.

VoBe
LA ALCALDESA PRESIDENTA

Fdo.: Gloria Calero Albal
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