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1. OBJETO DEL PROYECTO BASICO

Es objeto del presente proyecto bdsico la descripcidon general de la edificacién existente en las
parcelas de referencia a los efectos de completar la documentacién destinada al
procedimiento de tramitacidn de concesidn de ocupacidn de dominio terrestre de una

edificacién existente formada por un establecimiento de restauracion.
La descripcién general incluye los siguientes puntos:
- PLANOS DE SITUACION

- PLANO DE LA PARCELA

- DEFINICION GEOMETRICA DE LA EDIFICACION EXISTENTE, PLANTAS, ALZADOS,

SECCIONES
- ANEXO NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE
- PARAMETROS DE OCUPACION Y EDIFICABILIDAD DE LA EDIFICACION
- DESCRIPCION GENERAL DE LAS OBRAS E INSTALACIONES

- ANEXO I. PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL

Toda la edificacién tiene el cardcter de provisional por estar formada por elementos

prefabricados.

La actividad tiene licencia de ACTIVIDAD concedida por el Ayuntamiento de Almenara.
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2. AGENTES
- El presente proyecto estd redactado a peticién de:
MARIA ANGELES ROLDAN HERNANDEZ, DNI 18986486D
- Parcelas ocupadas:
Direccién postal: Carrer del pld n°84
Segun informacion catastral corresponden las siguientes referencias:

1930903YK4013S0001KT
1930904YK4013S0001RT

- Arquitecto autor de la presente documentacién:
VICENT PEIRATS TOMAS
ARQUITECTO COLEGIADO N.° 13802 COACV

DNI 53225807N
Direcciéon postal C/Guzmdn el Bueno, 50, La Vall d’'Uixé (Castellon)
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3. JUSTIFIgACIéN DEL CUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS Y FICHA
URBANISTICA

Se transcriben las condiciones urbanisticas incluidas en LA HOMOLOGACION DEL PLAN DEL
LITORAL DE ALMENARA, aprobado y publicado en el BOP de Castellébn n°144 con fecha 30 de
noviembre de 2002 con su correspondiente modificacidon de 6 de abril de 2006, BOP n°41

El solar pertenece a lazona ENSANCHE del Barrio del Mar.

Tienen la calificacién especifica de “Suelo Urbano Litoral”, |os terrenos anteriormente clasificados
como suelo urbano, que estdn incluidos en la Zona de Proteccién de la Ribera del Mar segun la
delimitacion aprobada por la Administracidon competente y estar afectados por edificaciones.

El Articulo 19 del texto de la homologacién del Plan Litoral indica:

Art. 19 - Régimen Urbanistico del Suelo No Urbanizable Litoral.

1.- Los terrenos calificados como, Suelo Urbano Litoral, estdn sometidos al régimende
usos y aprovechamiento que se determina en los articulos 24, 25 y 26 de la Ley22/88,
de 28 de Julio, de Costas.

Por lo anterior, se entiende que las determinaciones de la Ley de Costas tendrdn rango superior
a las del Planeamiento local.

No se puede aportar ficha urbanistica por no existir unas determinaciones urbanisiticas
espedificas para este tipo de suelo, por lo que se estard a lo dispuesto al régimen de la Ley de
Costas.
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4, CUADRO DE SUPERFICIES UTILES Y CONSTRUIDAS

Las superficies Utiles y construidas modificadas quedan de la siguiente manera:

SUPERFICIES GENERALES m?
SUPERFICIE TOTAL SOLAR 327.05
OCUPACION EDIFICACION 140
OCUPACION TOLDOS 92
OCUPACION CUBIERTA 28
OCUPACION MODULO CERRADO 20
OCUPACION ASEOS (NO COMPUTA) 30
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SUPERFICIE CERRADA m? SUPERFICIE ABIERTA m?

MODULO OBRADOR Y BARRA 20.00 TOLDO ZONA MESAS Y SILLAS | 92.00
SANDWICH FRIEGUE COCINA|  28.00

orar| 2000 | oraL_ 12000 |

no computa*

MODULO 2: ASEOS PUBLICOS 30.00

nota*
TODOS LOS TOLDOS SON DE LONA
Y SON CORREDEROS
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5. DEFINICION CONSTRUCTIVA

La presente descipcidn es genérica, y no pormenorizada, a los efectos de transmitir que se trata
de una construccién de cardcter provisional, prefabricada y desmontable. La construccién
es de una sola planta.

TIPOS DE CONSTRUCCION
Tipo 1.- Paneles de cerramiento y cubierta de madera

Los soportes estdn separados entre 2 y 3 m. Son de madera. Las vigas son de madera de
escuadrias préoximas a 6 x 15cm. Las cubiertas son de soporte de madera con Idmina
autoportegida. La cimentacién estd formada por dados de hormigdén de 25 x 25cm. La
caracteristica principal es la capacidad de desmontar la totalidad de la edificacién en un dia,
contando incluso los dados de cimentacion.

Tipo 2.- Paneles y cubierta de paneles sGndwich

Para los banos y alguna zona de almacenaije se utilizan paneles sandwich y perfiles metdlicos
rectangulares rigidizadores. La cimentacion es de 20x20cm. La caracteristica principal es la
capacidad de desmontar la totalidad de la edificacién en un dia, contando incluso los dados
de cimentacion.

Cuenta ademds con las siguientes instalaciones:
- Instalacién eléctrica
- Instalacién de fontaneria
- Instalacion de ventilacién
- Instalacién de refrigeracion de alimentos.
- Equipamiento de restauracién, cocinas, freidoras, lavavajillas, neveras, etc...

En la documentacién grdfica se recoge la definicion constructiva de forma resumida.
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6. VERTIDOS DE SANEAMIENTO
El local cuenta con acometida a la red publica de saneamiento conectado segun se indica en
el plano 06. Las aguas sucias generadas por el local son de cardcter similar al doméstico.
7. RESIDUOS SOLIDOS
Los residuos soélidos procedentes del desarrollo de la actividad, que son tipicamente
urbanos, se almacenan en contenedores adecuados en las dependencias hasta ponerlos a
disposicidn de los servicios municipales de recogida de basura. Los residuos de aceites son
fratados por gestor especializado y cuentan con su correspondiente contrato de refirada.

8. PRESUPUESTO DE LAS OBRAS

Se adjunta un anexo con el presupuesto de legalizacién material de las obras, que incluye una
estimacién de costes de proyecto, direccidén de obra, tasas y legalizaciones.

En La Vall d'Uixd, Mayo de 2021

Vicent Peirats Tomads
Arquitecto
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PARTE Il. CERTIFICADO DE CUMPLIMIENTO DE LA LEY DE COSTAS 22/1988

El presente certificado se basa en las siguientes condiciones para la concesidon de ocupaciéon
de dominio maritimo-terrestre:

INDICE
1. CONDICION DE SITUACION »
2. CONDICIONES DE USO
3. CONDICIONES DE TIPO DE ZONA SEGUN LEY DE COSTAS 22/19882

4. CONDICION DE INSTALACION DESMONTABLE
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1. CONDICION DE SITUACION
Las instalaciones cuyas condiciones son las siguientes:
SITUACION C/ Del Pla n°84, Aimenara
TITULAR D° Maria Angeles Rolddn Hermdndez DNI 18986486D

USO Servicio recreativo de temporada Chiringuito “El Chipirén”

CONDICION DE SITUACION PLANO DE SITUACION SEGUN CATASTRO

La construccion y la actividad se desarrolla en dos parcelas catastrales:
PARCELA 1

Referencia 193094YK4013S0001KT

Superficie segun catastro = 165 m?

Parcela sin edificacién

PARCELA 2

Referencia 1930903YK4013S0001RT

Superficie segun catrastro = 162 m?

Parcela con edificacién

Segun los datos catastrales la superficie total de las dos parcelas es de 327 m?

La parcela no pertenece a la RED NATURA 2000. Véase ANEXO Il JUSTIFICACION DE LA NO
AFECCION POR LA RED NATURA 2000.
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1930903YK401350001KT I

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIEACY

€L PLA [EL] B4 Suelo

12501 ALMENARA [CASTELLGN]

USD FRIMCFAL

AR COMSTRUCCESH
Suelo s edi. O
“1uu.uumw “ |
PARCELA CATASTRAL
FTLACION
CL PLA [EL] B4
ALMENARA [CASTELLON]

T T e T st simeatca

1930904YK4013S0001RT |
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LORCAY I RO

CL PLA [EL] 84]D]

ALMENARA [CASTELLON)

e

SOEFICENTE DE FARTICI PRS0 fﬂ-’ﬂﬂmmmﬂ_

Ocio,Hosteleria |

100,000000 | 43

PARCELA CATASTRAL

SITUACCIH

CL PLA [EL] 84[D]

ALMENARA [CASTELLON]

b F
43 162 | | Parcela construida sin divisién horizontal |

CONSTRUCCION
] Encolorm Pranin Pusrin Suparfcie m?
QCID HOSTEL. b | o4 [ 16
OCID HOSTEL. 1 o o2 15
OCID HOSTEL. 1 [1]:] o3 B
QCID HOSTEL. 1 1[5} B
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Segun reciente medicién, la superficie total es de 327 m2.

Se aporta esquema de posicién de las dos parcelas con la edificacion respecto al dominio
maritimo-terrestre.

UMM
U]
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En el esquema siguiente se reflejan los usos. No se vierte ningun tipo de residuos al mar.

El conjunto cuenta con acometida a la red de alcantarillado municipal.

Las superficies bajo los toldos se destinan a mesas de restauracion.

Se aporta plano de las mesas a ocupar por los clientes:
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La ocupacién segun las mesas destinadas a los clientes es de 76 personas

El personal de atencién al publico es de 6 personas.

Segun el CTE DB-SI la ocupacidén es 1,5 m? / persona. La superficie destinada al publico es de 92

m?2.

La ocupacién es de 92/1,5 + 3 por los aseos + 6 personal = 70,33 personas
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3. CONDICIONES DE TIPO DE ZONA SEGUN LEY DE COSTAS 22/19882
La parcela se sitUa en la zona SERVIDUMBRE DE PROTECCION de dominio pUblico maritimo
terrestre. Segun el art.25 de la Ley 22/1988 en esta zona estdn permitidas las obras,instalaciones y
actividades que presenten servicios necesarios o convenientes para el uso del dominio publico
terrestre.

4. CONDICION DE INSTALACION DESMONTABLE

En el art. 51, dice que estardn sujetas a previa autorizacién administrativa la ocupacion del
dominio maritimo terrestre con instalaciones desmontables o con bienes muebles.

Definiendo como instalaciones desmontable aquellas en las que:

a) Precisen a lo sumo obras puntuales de cimentacion, que en todo caso no sobresaldrdn
del terreno.

b) Estardn constituidas por elementos en serie prefabricados, médulos, paneles o similares,
sin elaboracion de materiales en obra ni empleo de soldadura.

c) Se monten o se desmonten mediante procesos secuenciales, pudiendo realizarse su
levantamiento sin demolicion y siendo el conjunto de sus elementos fdcilmente
fransportable.

Segun estas caracteristicas y otras descritas en el Proyecto Bdsico el arquitecto:

Vicent Peirats Tomads, colegiado n.° 13802 del COACV

CERTIFICA:

Que las instalaciones descritas en la presente documentacion cumplen con lo establecido en la
Ley 22/1988 de Costas para la obtencidon de la preceptiva autorizacién de actividad de
temporada realizada a través de las instalaciones desmontables descritas en el Proyecto Bdsico

adjunto al presente Certificado.

Para que conste a los efectos oportunos, se emite el presente CERTIFICADO,

En La Vall d'Uixd, Mayo de 2021

Vicent Peirats Tomads
Arquitecto
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ANEXO |. PRESUPUESTO LEGAL DE CONTRATA

En el presente documento se calcula el Presupuesto de Ejecucidén Material PEM, al cual se le
suman los gastos siguientes:

* Control de calidad

» Seguridad y salud

» Gastos de empresa constructora (6,5% del PEM) y beneficios de contfrata (12%)
e Costes de proyectos

e Tasas municipales

Cdlculo del PEM
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5] ACTURGIINES PREVIAE 1.200.00
12 ETHFICACION 25,681 40
k] SANEAMIENTO 1.260.00
14 FONTANERIA, 424000
k] ELECTRIGIDAD 684000
% CARFINTER METALICA, 43000
L] ECUIFAMENTD 5,064 00
LA ] WENTILACION 244000
TOTAL PEM 57,086 .40

FEGUHIDAD Y SALUD wnen

CONTROL BE CALIDADR sangn

GEFTOM DE RESIOU0S 000

20,00

GAETOE GEMERALES &%
BERDRCEI INDUSTRIAL 13 %

TOTAL PEW 4 G CALIDAD + SEGUROAD ¥ SALUG + GESTION DE RESIDUCS GR35 80

ERLFA T
LELCE Y

TOTAL PFRESLPLESTO LICTACKIN A185742

COSTES DE PROYECTO 5.500
COSTES DE TASAS MUNICIPALES 4.860
TOTAL OBRA + GASTOS CONTRATA + PROYECTOS + TASAS MUNICIPALES 21.917.12

En La Vall d'Uixd, Mayo de 2021

Vicent Peirats Tomads
Arquitecto
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ANEXO I1. JUSTIFICACION NO AFECCION A RED NATURA 2000

Se adjunta esquema de la RED NATURA 2000 mediante se comprueba la no afeccién de la
construccion del local de referencia (marcado en rojo) por la red NATURA 2000, marcada en el
plano inferior mediante una trama.

En La Vall d'Uixd, Mayo de 2021
W2
- \c.-k——'z:"'k\f‘

Vicent Peirats Tomds
Arquitecto
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ANEXO lIl. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
1. GASTOS Y BENEFICIOS DE EXPLOTACION

Se aporta estudio econdmico financiero resumido, en el que se reflejan los gastos por grupos y
los beneficios. Todos los datos han sido facilitados por el Titular de la Actividad.

MEMSUAL AMUAL
GASTOS DE EXPLOTACION
GAS B35.00 2.506,00
ELECTRICIDAD 330,00 990,00
AGUA 165,00 4895 00
MANTENIMIENTO ¥ LIMPIEZA 00,00 2.100,00
2.030,00 6.090,00
GASTOS ADMINISTRATIVOS MEMSUAL AMUAL
GESTOR 750,00 2.250,00
IMPUESTOS HACIENDA 1.800,00 5.400,00
IMPUESTOS LOCALES ¥ ARRENDAMIEN 1.650,00 4.950,00
GASTOS TELEFONO 0,00 0,00
GASTOS INTERNET 0,00 0,00
SEGURD DEL NEGOCIO f meas 300,00 800, D0
GASTOS DE PUBLICIDAD 0,00 0,00
4.500,00 13.500,00
GASTOS DE PERSOMNAL MEMSUAL AMUAL
SEGURIDAD S0CIAL DE LOS SOCI0S 285,00 BS5, DD
SUELDOS PERSOMAL 24.000,00 T2.000,00
SEGURIDAD SOCIAL DEL PERSONAL 7.600,00 22.800,00
31.885,00 95.655,00
MATERIAS PRIMAS
ALIMENTOS 21.000,00 63.000,00
BEEIDAS 21.000,00 £3.000,00
42.000,00 126.000,00
GASTOS INVERSION EN MAQUINARIA MEMSUAL AMUAL
COCINAS
HORNOS
FREIDORAS
CONGELADORES Se han tenido en Se han tenido en
PLAMCHAS cuenta en los gastos | cuenta en los gastos
HORNOS MICROONDAS de construccion como | de construccidn como
NEVERAS EQUIFAMIENTO EQUIFAMIENTO
EXTRACTORES
0,00 0,00
MEMNSUAL AMUAL
GASTOS TOTALES SIMN IVA B0.415,00 241.245,00
INGRESOS ERUTOS TOTALES SIM WA 92.00:0,00 276.000,00
BENEFICIO TOTAL SIM 1WA 11.585,00 34.755,00

La actividad se desarrolla en el framo de tres meses a lo largo de un ano.

Se ha tenido en cuenta que los gastos de inversién y los beneficios anuales son los que se
producen en ese periodo de tres meses.

Los gastos de inversion en mantenimiento y limpieza incluyen la puesta en marcha anual.
La puesta en marcha incluye ademds el montaje y desmontaje de los toldos.

Los gastos anteriores se combinan con los gastos de implantacion.
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2. GASTOS DE IMPLANTACION

Estos gastos solo afectan al primer ano.

Véase ANEXO I. Presupuesto legal de contrata. Se adjunta resumen.

28

[H] SCTUACIDNES PREVAS 13000 0
12 EDFICACION 2559140
13 SAMESMERTO 136000
14 FORTAMEALY 4.38100
15 ELECTRICIDAL .80 00
16 CARFIMTERLAMETALICK 450 00
18 EQILIFAAENTD 20064 0
18 WVENTILACIOH 440 00
TOTAL FEM Lig R
SEQURIDAD Y EALLID 520,00
COMTROL DE CALIDAD 48000
GESTIOK DE RESIOLOS 250000
alle ]
TOTAL PEN = G, CALIDAD = SEGURIDAD ¥ SALUD + GESTION DE RESDULSE (LR
GASTDS GEMERALES &% 499212
BEMEFICID IMDUSTRIAL 13 % LE 1o
TOTAL PRESUFUEST O LICITACION LR D
COSTES DE PROYECTD 5500 COSTES
DE TASAS MUNICIRALES 4,360
TOTAL OBRA + GASTOS CONTRATA « PROYECTOS + TASAS MUNICIPALES Tz

Los gastos de implantacién son la cantidad de 91.917,12 € sin incluir el IVA.

3. BENEFICIOS ANO IMPLANTACION DE LA ACTIVIDAD
Segun los datos anteriores, se obtiene una inversion anual el primer ano siguiente:
GASTOS DE INVERSION CONSTRUCCION O IMPLANTACION  91.917,12€
GASTOS DE INVERSION DE EXPLOTACION 241.245,00€
Nota: El equipamiento porgque ya se ha tenido en cuenta en los gastos de construccion
TOTAL INVERSION 1° ANO 333.162,12€
INGRESOS BRUTOS 1° ANO 276.000,00€
TOTAL BENEFICIO 1° ANO -57.162,12¢€

Beneficio al cual habria que restarle las tasas de la concesidon administrativa de ocupacién en
el dominio maritimo-terrestre.

Los beneficios del 1° ano son negativos. Se penalizan por la inversion en equipamiento, la
construccion y los adyacentes (tasas, proyectos, etc.)

4. SIMULACION DE LOS GASTOS, INGRESOS BRUTOS Y BENEFICIOS EN 30 ANOS
Se refleja en el cuadro siguiente la evolucidén de gastos e ingresos de los primeros 30 anos,

aplicando un coeficiente IPC del 2% anual y suponiendo una evolucién lineal de todos los gastos
por igual.
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AND GASTOS INGRESOS BRUTOS [BEMEFICIOS
1 IMPLANTACION 333.162,12 276.000,00 -57.162,12
2 246.069,90 281.520,00 35.450,10
3 250.991,30 287.150,40 36.159,10
4 256.011,12 292.893,41 36.882,28
3 261.131,35 298.751,268 37.619,93
6 266.353,97 304.726,30 3B.372,33
T 271.681,05 310.820,83 39.139,77
8 277.114,67 317.037,24 39.922.57
9 282.656,97 323.377,99 40.721,02
10 288.310,11 329.845,55 41.535,44
il 294.076,31 336.442 46 42.366,15
12 299.957 84 343.171,31 43.213,47
13 305.956,99 350.034,74 44.077,74
14 312.076,13 357.035,43 44.959,30
15 318.317.65 354.176,14 45.858,48
16 324.684,01 371.459,66 46.775,65
17 331.177.69 378.888,B5 47.711,17
18 337.801,24 385.466,63 48.665,39
19 344 557,27 394.195,96 49.638,70
20 351 448,41 402.079,88 50.631,47
21 358.477,38 410.121 48 21.644,10
22 365.646,93 418.323,91 52.676,98
23 372.958,87 426.690,39 53.730,52
24 380.419,06 435.224,20 54.805,13
25 386.027 .44 443.928,68 35.901,24
26 395.7687.99 452.807 25 57.019,26
27 403.703.75 451.863,40 58.159,65
28 411 777,83 471.100,67 58.322. 84
29 420.013,38 480.522 68 60.509,30
30 426.413,65 490.133,13 61.719,48

En La Vall d'Uixd, Mayo de 2021

Vicent Peirats Tomads

DOCUMENTACION TECNICA PARA EL PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONCESION DE OCUPACION DOMINIO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE

Arquitecto

29


mailto:vicentpeirats@ctac.es

VICENT PEIRATS TOMAS | arquitecto colegiado n°13802 | vicentpeirats@ctac.es

%V§

o

DOCUMENTACION TECNICA PARA EL PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONCESION DE OCUPACION DOMINIO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE


mailto:vicentpeirats@ctac.es

VICENT PEIRATS TOMAS | arquitecto colegiado n°13802 | vicentpeirats@ctac.es

PARTE Ill. PLANOS

- PLANO 01 SITUACION SEGUN PLANEAMIENTO MUNICIPAL

- PLANO 02 PLANO EMPLAZAMIENTO PARCELAS Y PARCELAS CATASTRALES

- PLANO 03 SECCION DEL CONJUNTO DEL DOMINIO MARITIMO-TERRESTRE

- PLANO 04 SUPERFICIES Y COTAS

- PLANO 05 PLANO DE CUBIERTAS

- PLANO 06 PAVIMENTOS Y ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS. CONEXION A SERVICIOS
PUBLICOS, SANEAMIENTO, ELECTRICIDAD Y AGUA POTABLE

- PLANO 07 ALZADOS Y SECCIONES |

- PLANO 08 ALZADOS Y SECCIONES I

- PLANO 09 MOBILIARIO A EFECTOS DE CALCULAR LA OCUPACION

- PLANO 10 REPORTAJE FOTOGRAFICO

- PLANO 11 REPORTAJE FOTOGRAFICO
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