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Modificacion puntual del Plan General Muanicipef 51 Z
ie ndo e incrementando-r&mero de plantas en Avenida Jorge Vigon 12 y 14

__“7 MEMORIA

Se presenta nueva documentacion para la tramitacion en el Ayuntamiento

de Logrofio de la modificacion puntual del Plan General Municipal de Logrofio
para reordenacion de volumetria en Avenida Jorge Vigon 12 y 14.
Referencia municipal del expediente 071.2-urb28-2017/0003.

1. PROMOTOR DE LA MODIFICACION

La presente propuesta de Modificacion Puntual al Plan General Municipal
de Logrofio se redacta por la mercantil Nuban Dos SLU. con NIF B26493197 y
domicilio en Avenida General Vara de Rey 5, 22 26003, Logrofio, como

propietaria del solar de Jorge Vigén n° 12.
2. AMBITO DE LA MODIFICACION

La presente Modificacion Puntual afecta exclusivamente a los solares con
los nimeros 12 y 14 de Avenida Jorge Vigon de Logrofio. En la siguiente

imagen se observa el ambito, aunque en los planos se aporta también un plano

: ; DILIGENC:A:
de situacién a escala 1:2000. Para hacer constar qu2 ssie documento
ha sido aprobado de?inilivamegte por el
Pleno del Ayuntamient rofio en sesion
celebrada el dia r

— 8 NOW U8

Secretarig-General.
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reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12 y 14
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Moadificacion puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria
j reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigon 12 y 14

)CEDENTES

DILIGENCiA: Para un mejor andlisis de la realidad de las alturas de la manzana, es
1 hacer constar que este decumen

necesarlo conocer los antecedentes de los edificios.
|

1 s23i6n cel uaa el

-~ Se han consultado los archivos municipales y sobre el solar del edificio de
Jorge Vtgon 12 se ha encontrado el expediente de derribo del edificio que en él
erigia y que era de Baja mas 4 plantas. El edificio previo fue construido en

encla: 1942,y no contaba 1 CON ascensor.

docum
onsiar que este '.
Para d%agerogado dglnmvamenteen sE}rSl oen
E’?egé) del yumammemo de Logrono

celebrada el dia a-partinente solicitud, se concedid licencia de derribo €l 10 de enero

r: ada _n el Ayuntamiento el 3 de mayo de 2007, por lo que ya han

inalizacion del derribo fue el 8 de marzo de 2007 siendo

El edificio de Jorge Vigon 14 de B+4 fue edificado en 1941 y tampoco
contaba con ascensor. Sobre él se han realizado las tareas de mantenimiento

normales en este tipo de edificios, que no alteraban su configuracion inicial.

Estos edificios, como el resto de los de esta manzana que dan a Avenida
Jorge Vigén son todos previos a la aprobacion del Plan General de 1985. Pese
a ello, los edificios mas altos, de B+7 y B+8 de esta linea de fachada, aunque
son previos al 85 son muy cercanos a esa fecha, por lo que es previsible que
tengan una vida muy larga, por lo que el analisis que se efectuara en esta
Modificacion Puntual comprende la linea de cornisa de dichos edificios,
diferenciandola de los que son mas antiguos y que son mas bajos. Por ejemplo,
el edificio de Jorge Vigoén 16, es de B+8, con expediente 90/1970 es del afo
1971. Tiene dos viviendas por planta. El de Jorge Vigén 10, de B+8, con
expediente 148/1972 es del afio 1974, y se autoriz6 la misma seccion que en el
del nimero 16. Ambos edificios quedan recogidos en el Plan General actual
con una altura de B+8, por lo que las edificaciones futuras en dichos solares

tendran 8 alturas por encima de la planta baja.

Los edificios que en el Plan General estan marcados como B+7

corresponden a edificios con 8 plantas por-encima-de-la-planta_baja. Sen - . -
e ‘
l 118/PR/111 5
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Modificacion puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria

reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12y 14
edificios muy actuales y vigentes, construidos con licencia en B+8 en t::—s‘:“;@,B
normativa previa a la aprobacion del Plan General de 1985, siendo ima

planta parcialmente retranqueada. Por ejemplo, el edificio de la Calle Belchite

2, que hace esquina con Jorge Vigén es del afo 1964. Tras consultar el
expediente en el archivo del Ayuntamiento, cuyo nimero es Exp. 384/1964 se
observa que se plante6 como edificio de B+8, siendo Ia L;llti,_r:na:p‘l_anta como

e gsta go

atico.

El edificio de Avenida Jorge Vigon 6, construido en 1962 y con numero' de “ -
expediente 629/1960, en primer lugar se planteo para 7 plantas alzadas, pero
en el expediente 574/1961 se permitié afadir una planta mas retranqueada @“d\

parte de su longitud, lo cual fue autorizado el 14 de mayo de 1962.

Asimismo, los edificios de Avenida Jorge Vigoén 2 y 4, esquina con Vara
de Rey, con nimero de expediente 234/1977, se plantea un edificio de B+8, al
cual se le obliga a remeterse 3 metros en la mitad de la longitud de su dltima

planta a ambas calles.

4. DESCRIPCION DE LAS PARCELAS Y PARAMETROS URBANISTICOS.

Se trata de dos parcelas contiguas, situadas en los nimeros 12 y 14 de
Avenida Jorge Vigon de Logrofio, actualmente un suelo urbano residencial con
todos los servicios urbanisticos y en un entorno de suelo urbano
completamente consolidado. Se trata de dos parcelas que ya tienen adquirida
la condicién de solar, con las siguientes referencias catastrales:

o Jorge Vigén, 12: 5713305WN4051S0001WY. 304 m? (sin edificar)
ik . 2
e Jorge Vigon, 14: 5713306WN4051S0QDAENQUE m . . doDUBNIG

Para hacer constar (1 -3 g
:do aprobado definitivamente por |
E‘?ersxgj gel yuntamiento de Logrono en sesion

celebrada el dia 41
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Modificacion puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria
reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigon 12 y 14

Tienen forma geométrica cercana a un trapecio rectangulo. Limitan por el
Norte con la AV/ Jorge Vigdn, siendo ésta la fachada principal de los dos
solares. Por el sur con numeros 8, 10 y 12 de C/ Galicia, por el Oeste con
namero 10 de la AV/ Jorge Vigon y por el Este con numero 16 de la AV/ Jorge

Vigon.

El Plan General Municipal de Logrofio califica los terrenos
correspondientes a Jorge Vigon 12 y 14 como suelo urbano para uso
residencial en Baja mas 4 plantas alzadas en todo su fondo. Se trata de una
manzana sin alineaciones interiores, por lo que el fondo edificable ocupa la

totalidad de las parcelas.

A continuacion se aporta extracto del Plan General Municipal en el que
pueden observarse los parametros urbanisticos mencionados (alturas, fondos,

uso, alineaciones...) para las parcelas objeto:

Uso: residencial
Alturas: 5 alturas (B+4)
Fondo edificable: sin limite (30 m de acuerdo al Art® 3.2.5 del PGOU)

Alineacion exterior: segun plano

Alineacion interior: no existe

iy te documento
nstar que este doO
Egrgidgagerroggdo deﬂinitwamegte purs ide:
Pleno del Ayuntamiento de Loggoinio ense

celebrada el dia

Q
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Modificacion puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria

reduciendo fondo e incrementando niimero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12 y 14 E ‘ S

DILIGEMCTA:
Fura hozer censtar g2 este documento fue

CLroon ie prvisienlimzie perla fonta de
Cobicat | e ‘

en ses:én calebrado el

2 k_\ﬂ_- MEY e
. ...{”:,.,‘lf..!..:htr.llir‘..4..“......

Ffgue este documento
gednitivamente por el
tg de Logrofio en'sesién

En la parcela de Jorge Vigon 14 se encuentra construido un edifici
alturas (B+4). En Jorge Vigon 12 se demolid el edificio existente, siendo

actualmente un solar sin edificacion.

Analizando el total del frente de manzana en la que se ubican los dos
solares se observa que presenta una amplia variedad volumétrica en las
diferentes parcelas que la componen:

o Existen varios edificios de B+8, dos de ellos son precisamente los
que limitan lateralmente con los solares que nos atafien (Jorge
Vigbn 10 y 16). Estos dos edificios fueron construidos
anteriormente al Plan General del 85. El Plan General actual marca
para ellos una altura de B+8.

e Los dos edificios de las esquinas del frente de manzana (Jorge
Vigon 2 y 4 y Belchite 2) también tienen una altura de B+8, pero
con retranqueos en algunas zonas de su Ultima planta. Son
edificios proyectados con anterioridad al plan general del 85 en los
que la normativa les permitia una planta octava retranqueada en el
50% del frente de la fachada. Pese a que el Plan General actual no
reconoce las 9 alturas de dichos edificios (el‘ PGOU” 'afctﬂal -
reconoce una altura de B+7 para estos dos edificios), son edificios
con sus licencias en vigor, no catalogados como Gy_,_era de

118/PR/111 8
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Modificacién puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria
reduciendo fondo e incrementando numero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12 y 14

ordenacion y construidos poco antes de 1985, lo que les confiere
‘_% aun una larga vida dentro de la trama urbana de Logrono. Dato

relevante a tener en cuenta en el analisis de la linea de cornisa de

DILIGERLIA.
Para hocer censforquetsié cocumen g manzana
rabada orovisionsimente porla lt:ni;?c!rn

n czlearacTambién existen dos edificios antiguos de B+4 que dejan al

dungee

7 _A__'_'_'_"'_'_""_'_"'.'d.t_é_'_s'cubierto grandes medianeras en sus edificios colindantes.
TR, (Jorge Vigon 8, 18 y 20)

Por lo tanto, salvo los dos edificios antiguos mencionados, las alturas
predominantes que marcan la linea de comisa del frente de la manzana son de
B+8, intercalando zonas retranqueadas en su ultima planta en alguno de los
edificios.

ol Qs e RO

i L wier - Ml WG o e
= et _ . . nunhlm i
sEnoE dnan  SEmfioohimmes b

g e e
i NP, (- 7 B \ " rrL“"‘”"_] ...............
[/ .
i !
. /
DILIGENCIA: \ d /
Para hacer cofstar gug d

g?eglodge?Ryiem de roﬁo 2N Sesion ¢ em .’
celebrada el dia

C;’-\ SHER D ._-"--:}

3

Secretaria Genera
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Modificacién puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria
reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigon 12 y 14

La manzana esta plenamente consolidada a excepcion de Jorge Vigon 12 que,
al no estar edificado, genera un vacio en la manzana con un important
impacto visual con grandes medianeras al descubierto. Puede observar
imagen anterior como el resto de parcelas edificadas en B+4 genera la misma
problematica visual al quedar al descubierto las medianeras de los edificios
colindantes edificados en B+8. Por lo tanto el mantener las dos parcelas
descritas con alturas de B+4 como marca el actual PGOU generaria unas
medianeras descubiertas de 4 alturas, con el consiguiente impacto visual que
€so supone: DILIGENCIA:

Faro hacerce

; Jacer constar que este coc Je

este documento

ivamente por el

Kroﬂo en sesion

Detalles medianeras descubiertas en AV/ Jorge Vigon 12y 14. A '5":“-",uy:- ]

'Segelﬁ Ganeral,

El conjunto de la manzana esta configurada sin patio de manzana interior,
y con multiples patios de luces particulares que resuelven las ventilaciones e

iluminaciones de las estancias interiores.

El Plan General Municipal actual no marca para dicha zona una altura
reguladora homogénea sino que indica edificaciones de diferentes alturas,
pasando asi a considerar como altura maxima la existente en cada parcela en
el momento de redaccion del Plan y no tienen fijada ninguna alineacién interior
o patio de manzana. Aunque el Plan General se observa una altura
predominante de B+7, para los dos edificios colindantes con los solares objeto
de esta modificacion puntual, queda establecida una altura de B+8.

En cuanto al perfil opuesto de la calle (manzana correspondiente a AV/

Jorge Vigon 1-13) se observa que presenta una variedad volumétrica mucho

G
'\'-FFR‘!IO
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cen .~ Modificacién puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria
: reduciendo fondo e incrementando niimero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12 y 14

menor que la manzana objeto siendo la linea de cornisa predominante la de

El Plan General Municipal actual tampoco marca para dicha zona una
altura reguladora homogénea. En la imagen siguiente pueden observarse los
parametros urbanisticos marcados por el Plan General Municipal actual para

dicha manzana:

DILIGENCIA: .
Pera hocer constar que este aogu

Di

hacer. constar que esie-Qc
haT2 do aprobado._definitiarent
Pleno del Ayuntamiento de k4
celebrada el dia

Esquema configuracion frente a AV/ Jorge Vigon 1-13.

11&.’PR:“§11 1
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Modificacion puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria
reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12y 14

Por lo tanto, puede verse una clara tendencia en el conjunto de los dos

frentes de la calle claramente dirigida hacia la obtencion de una linea d
cornisa mas homogénea en torno a una altura maxima entre B\+7yBj-l§

.‘.-;.-”——'ﬂc;w« ar gue este dacumento fu

Ademas, Avenida Jorge Vigon en el tramo afectado tiene una anchura de

46,40 metros, siendo de las de mayor anchura de Logrofio, —samllar—-a la de—la— iy agers

Gran Via donde predominan alturas superiores a B+8 por lo que al tratarse.de - ...,

una calle tan ancha admite las alturas descritas y se busca una continuid

formal con la configuracién predominante en Gran Via, basada en

B+E+7+aticos. La ultima planta retranqueada propuesta gaptribuyeia crear una
hacer, constar ue este documento

za volumétrica en dialogo con los aticos existentes t@ado de inmvameme por
riqueza volu g a&eéodel yumamiensodeLogron en sesuon

celebrada el dia f

Por otro lado, el fondo maximo autorizado para los usos residefickld’s éfi’tw

la parcela objeto, genera tipologias residenciales no acordes con SeX| aert"lac s
ecr

actuales del mercado inmobiliario y con la deseable habitabilidad y salubridad

de las unidades de vivienda, ya que se precisan pequefnos patios de luces para
iluminar y ventilar las estancias intermedias. Reducir este fondo beneficiaria no
solo al disefo de la edificacion sino que liberaria espacio en el interior de las
manzanas posibilitando una mejor ventilacion, iluminacion y salubridad del
conjunto de todas las viviendas contiguas afectadas, las cuales ‘también
mejoran notablemente su iluminacion y ventilacion. Este objetivo hace hincapié
en los objetivos marcados en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, en su articulo 4.4.

Por todo ello resulta posible y es beneficioso el aumento de alturas en
dichos terrenos, para la consecucion de un perfil de cornisa mas homogéneo y
unas tipologias residenciales mas acordes con las exigencias actuales, por lo

que se plantea esta Modificacion Puntual.

Se ha realizado un levantamiento topografico de los solares,
comprobandose que se ajustan a la cartografia municipal, con desfases en
torno a 3 centimetros. La alineacion exterior viene marcada por los edificios
existentes, que sera mantenida.

i~
| &%)
.
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' Modificacién puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria
reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigon 12 y 14

5. JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA

@ De acuerdo al analisis realizado en el punto anterior se entiende

(_,_——"
conveniente y justificada la tramitacién de la presente Modificacion Puntal que
pretende fijar nuevas determinaciones urbanisticas a los solares 12 y 14 de
Jorge Vigén y que se debe plantear bajo tres objetivos que se exponen a

DILIGENCIA: continuacion.

star que este documento TuUE

El Sucretoris, Geners! -parhcular en su relacién con los edificios colindantes, teniendo en

//@}egta"aspectos como alturas de cornisa, eliminacion de la visual
: - generada por las medianeras al descubierto, asi como de los
DILIGENCIA. ocumento

F:‘;—;gc%;‘constad q mt %amngs y visuales a nivel de calle.

en ses!
h? :Edel Ryumamlento e Logrono
Eeeiebrada el dia

espacio libre interior de las parcelas para beneficio de la propia
parcela y de bloques contiguos y opuestos en Calle Galicia,
justificando un disefio tipologico de viviendas mas adecuado y con
mejor habitabilidad y salubridad, cumpliendo los objetivos marcados
en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, en su articulo 4.4. En concreto, los edificios opuestos de la
calle Galicia se ven claramente beneficiados ya que consiguen un
espacio libre al que abrir sus viviendas, mucho mas amplio que si no
se llevara a cabo la modificacién puntual. Son edificios de B+5 con
frente a un espacio interior en el que actualmente pude inscribirse un
circulo de 7m. Con la presente modificacién se generaria un espacio
libre central con un fondo de 15m y una anchura de 21,75m. A dicha
espacio central darian las 5 alturas de las viviendas de C/ Galicia y las
8 alturas de las viviendas de los solares objeto. En la siguiente
imagen puede verse la fachada interior de dicho edificio: '

118]PR}1113
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Modificacion puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacién de volumetria
reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigon 12 y 14

A
£ 3 1

i CHSIaRRU e esie
¥ &

ivaasée <:t|<:u:;umemc:I
ente por e
Pleno del Ayuntamiento de Logror -

celebrada el dia ogrofio en sesién

3. Que no se produzca un aumento del aprovechamiento ufbanisfico, ni

ot
superficie construida, ni ocupacion, ni por tanto, nimero [de Valvré%%aét'a I\

de las parcelas, considerando para el calculo tanto la supefficietieattengra).
maxima establecida a partir de la ordenacion grafica (segun art 1.1.8)
como el rendimiento real de las mismas considerando patios, vuelos,

etc. de acuerdo a un hipotético desarrollo residencial con las
determinaciones y exigencias constructivas actuales.

Importante también hacer referencia a la capacidad que tienen estos
solares para albergar plazas de aparcamiento en el subsuelo. Segin la
normativa urbanistica del Plan General, no es necesario construir sétano para
aparcamientos dadas las pequefias dimensiones de estos solares, pero la
realidad del mercado inmobiliario y la falta de aparcamientos de la zona, exige

que se prevea al menos una plaza de aparcamiento por vivienda.

Con el nuevo planteamiento propuesto para estos solares se prevé una
vivienda por planta en cada uno de los solares, pero en el supuesto de no
realizar B+8, la superficie por planta disponible obligaria a ejecutar dos
viviendas por planta en cada solar, lo que ampliaria notablemente el nimero de

viviendas.

Este hecho obligaria a la ejecucién de dos sétanos con muros pantalla
para poder generar al menos una plaza de aparcamiento por \}igg_enda.' e oo

1181FR’11114
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Modificacion puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria
reduciendo fondo e incrementando numero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12 y 14

analisis de la viabilidad econémica de las parcelas no saldria viable con este

nteamiento.
6. OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Por tanto, a la vista de lo expuesto en el punto anterior, la Modificacion

_Puntual tiene como objeto:

z ido \
. Proponer una nueva solucion volumeétrica del edificio a construir que

WSS “mejore su integraciéon entre los edificios colindantes, eliminando la
‘ gize visual de medianeras al descubierto y garantizando un nuevo perfil de
rente de fachadas mas adecuado, homogéneo y coherente. Un perfil

NCIA: fiel a la linea de cornisa predominante en el frente de manzana. Se

to
er constar que este documen
ﬁgr&d‘}‘,""g el colniye 0433 ”ngr@%r%%kablecer una altura maxima de B+8, con un retranqueo en

Pleno del yuntamaento del
celebrada el dia

\-8 NOV. ¢

altima planta, para el conjunto de las dos parcelas que ayude a

n perfil mas uniforme de la calle, creando una fachada mas

tida, al generar un movimiento respecto a los edificios
ontlguos de B+8.
Con este retranqueo en la ultima planta se pretende dialogar con el
conjunto de edificios colindantes, ya que pese a que los dos edificios
contiguos poseen B+8 alturas sin retranqueos el resto de edificios
colindantes si que alternan en la planta 8% zonas retranqueadas y
zonas no retranqueadas.
Pese a que los edificios de los extremos de la manzana tienen
marcada una altura de B+7 en el plan general, son edificios que,
como ya se ha mencionado anteriormente, disponen de 8 plantas
alzadas (con retranqueos en el 50% del frente de fachada en la ultima
planta) al provenir de un planeamiento anterior al de 1985. Pero son
edificios con sus licencias en vigor, no catalogados como fuera de
ordenacion y construidos poco antes de 1985, lo que les confiere aln
una larga vida dentro de la trama urbana de Logrofio.
Puede verse por tanto un continuo movimiento en la linea de cornisa
de la manzana, alternando zonas de B+8 y zonas de B+8 con
retranqueos. Movimiento, por otro lado, muy habitual en el perfil
urbano de Logrofio. QTS
11.8!PR"‘=115

VISADO



Madificacion puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria

reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12y 14

Con la nueva propuesta altimétrica se pretende por lo tanto mantener

el didlogo con la cornisa de los dos edificios colindantes de B+8 pero

sin olvidar las zonas retranqueadas de esa octava planta que puede

verse en varios de los edificios que conforman la manzana. - ... ... e i o g

Indicar también que dado el escaso fondo edificable que queda .en‘lla;_i__ o .
planta retranqueada, no sera posible el aprovechamiento bajof;v'f_, )
cubierta, lo cual contribuye a no aumentar la envolvente maxima d

edificio. En concreto la planta retranqueada de mmmm-rz‘m

Para hacer constar que este documento

etr 73 metros de fondo res anda ivamente por el
Yonan 525 mefros y 6.7 met = ch yuntamleg% de Logrofio en%%suén

hacen inviable su aprovechamiento bajo cubierta. celebrada &l dia
3 tuy

eguir una
Setretaria Gen

mejora de la habitabilidad de las viviendas resultantes, ampliando e

2. Ordenar los fondos edificables de las parcelas para co

espacio libre interior de las parcelas para beneficio propio y de
bloques contiguos y opuestos en C/ Galicia, los cuales se ven
beneficiados por la aparicion de un espacio libre central con unas
dimensiones minimas de 15 metros x 21,76 metros, a la vez que se
eliminan patios interiores en las parcelas objeto de la modificacién
puntual. Se propone fijar un nuevo fondo edificable maximo de 11,80
metros y 9,25 metros respectivamente para los numeros 12 y 14 de
Avenida Jorge Vigén justificado con los calculos que se ofrecen
posteriormente. Como se ha comentado, este objetivo persigue el
cumplimiento y adaptacion con el Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, en su articulo 4.4.

Todo ello teniendo en cuenta que no se produzca un incremento de
edificabilidad (ni de aprovechamiento urbanistico, ni de densidad de viviendas,
ni de ocupacion residencial) establecida en las condiciones actuales,
considerando ésta con las pérdidas necesarias para el desarrollo tetrico actual

de un proyecto residencial.

G
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7. ORDENACION ACTUAL

——wm el apartado de planos, se adjunta documentacion grafica del PGM

(E.1:1000) en la que se observa la ordenacioén actual que capacita a las

parcelas de los nimeros 12 y 14 de Jorge Vigon a ser edificadas en Baja mas 4

en todo su fondo

aroue e

‘:,,Ll

i celewra Us'@" privado VIVIENDA concretandose en uso residencial.
...~ Aluras: B+4
— Fondo edificable: sin fijar graficamente

DILIGE s e (}gg@%mgammo acalle:1,2m
para hacef COﬂ deﬂ»mﬁ\\a‘ﬁfﬂ@ﬂt p%sléﬂ

2?\93? dela yuntamento de Logrofio ens
celebrada a el dia

Cha

gsklahc -H
celas) \ell

par
Secretaﬂa
reconstruccion

q. parcelas objeto, como se ha mencionado anteriormente, una
- ificada y la otra se encuentra libre de edificacion. Pero ambas

encuepitan libres de condiciones especificas de proteccion o

CALCULO DE LA SUPERFICIE TECHO EDIFICABLE MAXIMA

La superficie techo edificable maxima, cuando no esta fijada en la propia

documentacion gréfica de Plan, se calcula segun lo establecido en el art 1.1.8.

El célculo se efectia por separado para las dos parcelas, permitiendo asi
mantener la diferente propiedad de cada una de ellas. El aprovechamiento

tedrico de las parcelas, sin contar vuelos y sin descontar patios seria el

siguiente:
Superficie Techo Edificable Maxima. Jorge Vigén 12
Planta Ocupacion Superficie N° plantas Total plantas
Baja 100% 304,15 m? 1 304,15 m?
Alzadas Tipo | 100% 304,15 m* 4 1.216,60 m*
Total Superficie Techo 1.520,75 m*
Total Aprovechamiento Uso Residencial 1.520,75 u.a.
{b, F-. : LE 20
115#?}2!1‘]17
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Superficie Techo Edificable Maxima. Jorge Vigén 14

Planta Ocupacion Superficie N° plantas W
Baja 100% 245,50 m* 1 245,50 m?
Alzadas Tipo | 100% 245,50 m*® 4 982,00 m*
Total Superficie Techo 1.227,50 m<
Total Aprovechamiento Uso Residencial 1.227,50 u.a.

Esta edificabilidad maxima ha sido calculada por el sistema del sélido
capaz que es el resultado de multiplicar la superficie calificada por un uso
concreto por el nimero de plantas correspondientes. Si bien ésta seria la
edificabilidad maxima no es posible construir un edificio de ese tlpo ya que es
necesario hacer patios de luces, pero también es posible hacer vueios RO IO e ke

que se debe calcular el “rendimiento” de la parcela:

=
.t

e Un edificio con patios, pero que recuperara con |a§ﬂg%ﬁ§' dé vu
maximo permitidos el volumen perdido por Io#’a@@%rg@ﬁﬁf@ﬁ%vameme por &

Pleno del Ayuntamiento de Logrogo en sesion
celebrada el dia

alcanzaria.

Aparte de lo regulado en el plan, este volumen teérico ed#i
- ; g ' ; Sechtarj fiera
limitado por circunstancias muy variadas, especialmente para dar cumplimiento
a la obligatoriedad de dotar al edificio de iluminacion y ventilacion natural. En el
supuesto de fondos profundos, la apertura de patios interiores y la aplicacion
del Cédigo Civil en materia de servidumbre de luces y vistas mermara en
mayor o menor medida ese volumen tedrico o potencial, en una casuistica muy
amplia que da lugar a solares de mayor o menor rendimiento respecto a la

edificabilidad maxima tedrica permitida por el Plan.

De cara al planteamiento a realizar una reordenaciéon de volumen como la
que se pretende en la presente modificacion, se hace necesario, ademas de
fijar la superficie techo maxima, calcular el rendimiento “real” de la parcela en
funcion del uso caracteristico que tiene asignado. La reordenacion volumétrica
va a establecer nuevas condiciones para patios de manzana y por ello se hace

necesario tener en cuenta los patios resultantes del desarrollo de la parcela tal

118'PR‘1118
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y como esta regulada actualmente, para evitar, de esta forma, un aumento

bierto” de la superficie construida y, por tanto, de la densidad.

Se aporta un esquema con una distribucion de viviendas factible, en la
que como se observa hay que hacer dos patios de luces por parcela y son

posibles vuelos maximos de 1,20 metros.
DILIGENCIA:

CALLE
C|C Gl
El Sacretuiia General,
S-C & o 526 S
N
& R
S - -
: : R = =
Mﬁﬁl—r&constar uel . aste dtOCL rg? "li‘alBB B b S =
Para Pacsl obado de%tmtwameﬂ eer%ei%é“ - e or
g Gl Ayuntamientode Lagrone - olp| H [ ) H
celebraca &l 2 PloH T ) H v A
g Nov. BB K R
Secretarl gneral. o ¥ ’.,. ] 0
S N7
B H }’I ?

N

7T, T/

En esta distribucién se han planteado dos viviendas de cuatro dormitorios,
salén comedor, cocina y dos cuartos de bafos, las dos viviendas con luz a la
calle, y con un nucleo de escaleras y ascensor. Las dimensiones son las
normales para este tipo de viviendas basadas en la experiencia de otros

desarrollos de la empresa.

Para un edificio de B + 4 la dimensién tiene que ser mayor o igual al 0,3
de la altura del patio segin el Plan General Municipal. Por lo tanto las
dimensiones de los patios seran 0,3 x 4 plantas x 3 m/planta = 3,6 x 36 métrog.

LR

11EIPRH1‘19

VISADO



-

Modificacion puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria ©
reduciendo fondo e incrementando niimero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12 y 14

Dos de los patios tendra estas dimensiones, es decir, 12,96 metros cuadrados@_“x\
pero los otros dos que estan situados en el fondo, dada la forma del lindero-en

diagonal tendran una superficie de 13,80 metros cuadrados.

R L — b fo e
3 une -

En los vuelos se ha tenido en cuenta el retranqueo a colindantes de 1,20 ‘ i

metros de ambas parcelas R T SV

« o Faiibud LU

El rendimiento de las parcelas como uso residencial contando los

indicados y descontando los patios de luces seria el que BRIGHFEHA: en las

Para hacer constar que este
siguientes tablas: Rz sido-gprabao delintvamens: s
celebrada gl di:m'emo de Logrofio en sesién

Rendimiento de la parcela de uso residencial. Jorge Vigon 12 . o% woy goﬁ. / A\
Planta Ocupacion Superficie N° plantas Total glantas,
ecretaria Gen
Baja 100% 304,15 m* 1 304,15 m?
Alzadas Tipo | 100% 304,15 m? 4 1.216,60 m#
Patios luces | 12,96 + 13,80 | - 26,76 m* 4 -107,04 m“
Vuelos 12,32 12,32 m? 4 49,28 m*
Total Rendimiento Uso Residencial 1.462,99 m*

Rendimiento de la parcela de uso residencial. Jorge Vigon 14

Planta Ocupacion Superficie N° plantas Total plantas
Baja 100% 245,50 m* 1 245,50 m“
Alzadas Tipo | 100% 245,50 m* 4 982,00 m*
Patios luces | 12,96 + 13,80 | - 26,76 m* 4 -107,04 m*
Vuelos 12,85 12,85 m? 4 51,40 m*
Total Rendimiento Uso Residencial 1.171,86 m*

8. ORDENACION PROPUESTA

Se propone una reordenacion del volumen estableciendo una nueva
altura reguladora para ambas parcelas de B+8, igual a la altura fijada para los
dos edificios colindantes, pero con retranqueo en la dultima planta,

compensando con una reduccion del fondo edificable que mejore las

11‘8!PR"1120
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iones de habitabilidad y salubridad del patio de manzana, tanto para

tas parcelas como para las colindantes, garantizando a su vez que no haya

exceso de aprovechamiento.

3 e ke $r 1o
~siar gue est2 QCCUMmEeEnio iue

4]

}

h ctan O] -:rect'ranqueo de la (ltima planta se consigue dar un movimiento a la

23 -5 nea de cornlsa de la manzana que mejore -a integracion con los edificios
é'.:-.'.-V:Qn.cmlmdantes al establecer un didlogo con los retranqueos de planta octava
es en varios de los edificios existentes. Dicho retranqueo se ha

planteado de 2,50 metros desde la linea de fachada.

! La planta se mantiene ocupando todo el fondo de la parcela. El
DILIGENCIAL ue esri)e fpéd% ? ’

tar
acer con
para hace! o nﬂ%ﬂ

to de
5 Ge] Ryuntarmien
E\aelgbrada el diaJorge

5‘@1 n:mla parcela de Jorge Vigon 12 es de 11,80 metros y para

G ‘ es de 9,25 metros.

INCULANTE” de alzado.

il i g *mm* MEORG CHD B e ENm o
L sl : : fEmE], fmeee 5o ssma
gii;  Miflemegesills 55 o SIS
m;ﬂ:mpﬁ m mF W L no ), W o mm g oo Lou ppmRw
m&m&ww&mmg L. I W0 [, 0, G- g o g, (588 .0, 6.5 BE mHi.0
crseiiEiEiae nit b el a i Snol e
wp, w3 0D m@ﬁm%mﬁmmmﬂmﬂgmﬂm ﬁnﬁﬁg& NENEEEE.L D3 D GO L
D m R - o e
, = —7— H 1 Fs R RE - f o

TR o i1l

Esquema propuesta configuracion frente a AV/ Jorge Vigon 2-20.

La superficie techo maxima de la propuesta quedaria definida por el

siguiente cuadro:

LEh
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&,

Superficie techo edificable maxima de la solucion propuesta. Jorge Vigon 12 /@ .

Planta Ocupacion Superficie N° plantas Total plantas™=
f/-—__.-
Baja 100% 304,15 m* 1 304,175 m%
Alzadas Tipo | 48,92% 148,81 m* 7 1.041,67 m*
Retranqueada | 38,52% 117,17 m? 1 M7AT m*
Total Aprovechamiento uso Residencial '1.462,9'9_,m2‘ 14 osle doumente fue

Superficie techo edificable maxima de la solucion propuesta. Jorge Vigon 14 Kty

Planta Ocupacion Superficie N°plantas | Total plantas. | oo
Baja 100% 245,50 m° 1 245,50 m*
Alzadas Tipo |48,83% 119,88 m” 7 839,16 m?* T
o=
Retranqueada | 35,51% 87,20 m* 1 87,20 m*
Total Aprovechamiento uso Residencial 1.171,86 m*

De esta forma la superficie techo maxima de la ordenacion propuesta no

supera la cifra resultante calculada del rendimiento actual.

Se adjunta documentacion grafica del PGM (E.1:1000) con la indicacién

de la ordenacién propuesta en las parcelas que se ven arge?tadas pero a
DILIGENCIA

‘ ‘ onstar que este documento
continuacion se adelanta un esquema. ﬁ:’?id%ageiogado deainmvamegte p%rSié%
Pleno del Ayuntamiento de Logrgfioens

celebrada el dia
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9. JUSTIFICACION DE PARAMETROS Y CUMPLIMIENTO DE LA

ORMATIVA VIGENTE
1LIGENCIA: Las parcelas en cuestion no tienen asignado nimero de viviendas, ni se
i b e .‘,1",; éurﬁenlt};l la densidad de poblacién, por lo que no aplica lo estipulado en
Ltaran Lecal, 20 sesidn c@p ar‘trduTo 104.2 de la LOTUR. Tampoco afecta a la actual clasificacion
234

SR AT U del suelo urbano, ni a la zonificacion de zonas verdes ni espacios libres

S Senelnie B 4 s y dominio pablicos por lo que no se somete a los articulos 104.3

i 104.%e%fgimismo, tampoco reduce los porcentajes previstos en el PGM

i "I. Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estan sometidos a evaluacion
ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacién de los efectos
de determinados planes y programas en el medio ambiente y en este articulo, sin
perjuicio de la evaluacion de impacto ambiental de los proyectos que se requieran para

Su ejecucion, en su caso.

La legislacion de aplicacién es la Ley 6/2017, de 8 de mayo, de
Proteccion del Medio Ambiente de la Comunidad Auténoma de La Rioja en la
que se indica que no es necesario realizar evaluacion ambiental como se

desprende de la siguiente Disposicion Transitoria:

Disposicion transitoria tercera. Evaluacion ambiental estratégica del planeamiento
urbanistico e instrumentos de ordenacién del territorio de La Rioja.

4. Con caracter general, no sera necesario realizar la evaluacion ambiental estratégica
de las siguientes figuras de planeamiento urbanistico o instrumentos de ordenacién del
territorio, al considerarse que no produciran efectos ambientales significativos:

a) Las modificaciones del planeamiento urbanistico que afecten a suelo urbano.

10. DOCUMENTACION MODIFICADA A INCLUIR EN EL PGM

TEXTO.

La presente Modificacion Puntual no modifica ningin texto respecto al

actualmente aprobado. 6@ e
Bl
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DOCUMENTACION GRAFICA

La modificacion puntual afecta a la siguiente documentacion gréafica del
Plano Ordenacién del Suelo Urbano, Escala 1:2000, A3, HOJA M1

NCHA:

csnitor oue este dncumento fue

N~ T D P
K..s ‘I‘i":';""q'_"_,":f"‘ vadane .

En Logrofio, Enero de 2018.

t! Secretario seneral

El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos %

José Miguel Arambarri Pérez.

DILIGENCIA:

Para hacer constar qpe_z_este documento
ha sido aprobado definitivamente por el
Pleno del Ryuntamlento de Logrofio en sesion
celebrada el dia A

3:40\/(@ 3

Y
Secretaﬁy(iegm./

G
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ren “Modificacién puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria
reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12y 14

ANEXO INFORME ECONOMICO
MORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA
El articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015 por el que se aprueba

el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana indica:

ede et

1" V"5, La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
o1 “fransformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su

....viabilidad ‘economica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del
o vii......deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
tario Generceargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de
actuacién, y contendra, al menos, los siguientes elementos:

A A

estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de
NCHE: fos rggéﬁg)s, con identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas
%% pom

Htiva eqlificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria

ha sido a ;%%?g%er?to de Logguﬁoemsdﬂﬁéér. La memoria analizard, en concrefo, las modificaciones sobre

Pleno del :
celebrada el dia

ircremento de edificabilidad o densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la

secretarfa GeNSET) o5 determinaciones econémicas bésicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo,
tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del

deber de costear las redes puablicas.

c) El anélisis de la inversion que pueda atraer la actuacioén y la justificacién de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del
coste de la transformacién fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en
el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los
limites del deber legal de conservacion.

El anélisis referido en el parrafo anterior haréd constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacién o prestadoras de servicios energéticos,
de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso
de integrarse en la gestién, mediante la financiacién de parte de la misma, o de la red
de infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la operacién por
medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion
de las inversiones y la financiacion de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el

mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion,
asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

A continuacién se va a proceder al cumplimiento del citado articulo en el

orden expuesto en él:

a) Comparacién de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso,

de los propuestos.

X s Y FUEEN EROS LE CAY

Lk
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(s
La modificacion actual no aumenta la edificabilidad ni el '
aprovechamiento, sino que lo mantiene, como se ha demostraguulus%
apartados correspondientes. Tampoco altera la configuracion del suelo
publico, ya que se actia Unicamente sobre las parcelas originales. Se
aportan a continuacion unas tablas basadas en las tablas que se
encuentran en el interior de la memoria de la modificacién puntual como

demostracién, para cada una de las parcelas:

o L P ——

Jorge Vigon 12 Estado actual Estadopfop'uéstb‘_.‘ B0 Emi 4]
Superficie afectada 304,15 m? 30416m2 7
Suelo publico afectado 0 m? 0 m? ——
Uso caracteristico suelo Residencial Residencial (1)
Altura maxima reguladora | B+4 m retranqueo
e R abte. por o)
Sup. Techo (Edificabilidad) | 1.520,75 m® T it Fol e
Aprovechamiento urban. | 1.520,75 u.a. 1.462,99 m%‘ Noy 2&%]
1
S
Jorge Vigon 14 Estado actual Estado pr%puest‘o
Superficie afectada 245,50 m* 245,50 m?
Suelo publico afectado 0m* 0m?
Uso caracteristico suelo Residencial Residencial (1)
Altura maxima reguladora | B+4 B+8 con retranqueo
en Ultima planta
Sup. Techo (Edificabilidad) | 1.227,50 m* 1.171,86 m%
Aprovechamiento urban. 1.227,50 u.a. 1.171,86 m*

(1) Aparece en el fondo de la parcela un nuevo uso urbanistico
pormenorizado (complementario de vivienda) necesario para la nueva
ordenacion ya que la planta baja ocupa el ancho total de la parcela pero
que constituye en si una modificacion del uso caracteristico
(Residencial) que mantiene la parcela. Uso que se asigna con el objeto
de posibilitar en todo el fondo de la planta baja los usos comerciales

propios de la zona.

G
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Modificacion puntual del Plan General Municipal de Logroiio para reordenacion de volumetria
reduciendo fondo e incrementando nimero de plantas en Avenida Jorge Vigon 12 y 14

Actualmente en la parcela de Jorge Vigén 12 no hay ningun edificio ya

que fue demolido, y en Jorge Vigén 14 existe un edificio. La modificacion

puntual que se plantea tiene como objeto mejorar las condiciones de
U |Ium1nacson ventilacion y habitabilidad de los patios interiores de
1enie | manzana, evitando la proliferacion de pequefios patios de luces,
beneﬁmando tanto a la parcela objeto de la modificacion como a los
- edificios- colindantes, y por ofra parte garantizar una adecuada
integracion de la edificacion en el area urbana en la que se encuentra

minando las ograndes medianeras que quedan al descubierto por la
ue aste document

aprobado cm@ﬂé ncia de alturas, asi como dar continuidad a la linea de
E?eﬁfé’el yuntamlentodeEogron n tﬁﬁé
celebrada el dia la edificacion conforme a otras zonas de la ciudad.

8 NOV, 208

Secreta@%g@ortante aclarar que la modificacion puntual que se plantea no
obliga a la demolicién del edificio de Jorge Vigon 14, y se ha planteado
como posibilidad de que ambas parcelas puedan ejecutarse por
separado. Es decir, si con el paso del tiempo el edificio de Jorge Vigdn
14 pierde su capacidad funcional o se superan los limites establecidos
en el articulo 15 para el deber legal de conservacion, el propietario
podria demolerlo y reedificarlo coﬁforme a los nueva volumetria
propuesta para dicho solar, elevando sus alturas como el edificio de
Jorge Vigon 12 y los colindantes.

No obstante se trata de un edificio muy antiguo, sin ascensor, con
grandes impedimentos cara a su conservacion y adecuacion a los

requisitos de sostenibilidad, salubridad y habitabilidad.

En los siguientes apartados se analizara la rentabilidad de la operacién y
los limites del deber legal de conservacion. El articulo 15 dice

expresamente:

Articulo 15. Contenido del derecho de propiedad del suelo: deberes y cargas.

1. El derecho de propiedad de los terrenos, las instalaciones, construcciones
y edificaciones comprende con caracter general, cualquiera que sea la
situacion en que se encuentren, los deberes siguientes:

b) Conservarlos en las condiciones legales de seguridad, salubridad,

accesibilidad universal, ornato y las demas que exijan las leyes para servir de

soporte a dichos usos. S
© “« : S
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2. El deber legal de conservacién constituye el limite de las obras m
gjecutarse a costa de los propietarios. Cuando se supere di irmite;

correran a cargo de los fondos de la Administracién que ordene las obras que
lo rebasen para obtener mejoras de interés general.

3. El limite de las obras que deban ejecutarse a costa de los propietarios en
cumplimiento del deber legal de conservacion de las edificaciones se
establece en la mitad del valor actual de construccién de un inmueble de
nueva planta, equivalente al original, en relacion con las caracteristicas
constructivas y la superficie atil, realizado con las condiciones necesarias
para que su ocupacion sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones
de ser legalmente destinado al uso que le sea propio. A

b) Las determinaciones econdmicas basicas

La parcela de Jorge Vigon 12 esta actualmente libre de ediﬂ
propiedad de un solo propietario. c

La parcela de Jorge Vigén 14 cuenta con un edificio, que pertenece a un
Unico propietario, encontrandose vacio en sus plantas superiores y con

dos comercios en la planta baja, los cuales tienen contratos de alquiler
DILIGENCIA:
qgue vencen en menos de 5 afos, por lo que tarm‘—_'gpqag m@sQ}ue este documento

ha sido aprobado_ definitivamente por o

considerar indemnizaciones por traslado, al caducar diractateiéntet@rieat de Logrono en fsesion
celebrada el dia

plazo breve de tiempo.
L NNV 8

Las promociones a desarrollar en cada una de las parcelas se glan

como independientes, aunque no se descarta que pudiera haber una
colaboracion entre ambos propietarios en el futuro para desarrollar

conjuntamente la edificacion o compartir instalaciones.

Se prevé desarrollar operaciones de promocion inmobiliaria privada, con
aparcamiento en sétano, planta baja para usos comerciales y plantas
elevadas para viviendas en régimen de division horizontal, sin ayudas
publicas directas, bajo riesgo y ventura de los promotores y propietarios
del suelo, a ejecutar con fondos propios y financiados, parte por

adquirentes, parte por entidades de crédito inmobiliario.

Los desarrollos inmobiliarios se ejecutaran de acuerdo a las ex:genc:as
minimas establecidas en la normativa sectorial que les eﬁecte en =
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particular el Cédigo Técnico de la Edificacion en cuanto a eficiencia

energética de la edificacion.

=G GC

'~ ""responsables del arreglo o adaptacién son los promotores.

-que ecte d-cL@s. redes publicas no se ven afectadas, pero en todo caso los

-+ onero LOS NUMeros principales de la inversion y viabilidad se resumen en los

siguientes cuadros, diferenciados por parcelas, donde los metros

cuadrados de las viviendas no incluyen parte proporcional de zonas

comunes:
Andlisis de Jorge Vigén
ingresos y gastos 12
: INGRESOS
Unidad Superficie €/m2 Total
Local 234,15 2.500| 585.375,00
19 111,61 2.300| 256.697,25
29 111,61 2.300| 256.697,25
3¢ 111,61 2.300| 256.697,25
42 111,61 2.300| 256.697,25
5¢ 111,61 2.300| 256.697,25
62 111,61 2.300| 256.697,25
72 111,61 2.300| 256.697,25
82 (retranqueo) 87,88 2.500| 219.693,75
Zonas comunes 359,71 0 0
unidades €/ud
Garajes 8 18.000| 144.000,00
TOTAL INGRESOS 2.745.949,50
GASTOS
Coste Solar 800.000,00
Coste
construccion 1.767,14 7001 1.236.998,00
Costes indirectos |2.036.998,00 20%| 407.399,60
TOTAL GASTOS 2.444.397,60
UTILIDAD 301.551,90

DILIGENCIA:

Para hacer constar
ha sido aprobado d
Pleno del Ayuntamient

celebrada el dia

el

f Logrofio en sesion

8 NDWM
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@

LAROA

1181PR’1129
VISADO

ue este documento
initivamente por _el



Modificacién puntual del Plan General Municipal de Logrofio para reordenacion de volumetria 1 E

reduciendo fondo e incrementando numero de plantas en Avenida Jorge Vigén 12y 14

Anilisis de Jorge Vigdn
ingresos y gastos 14
INGRESOS
Unidad Superficie |€/m2 Total
Local 175,50 2.500| 438.750,00
1¢ 89,91 2.300| 206.793,00
29 89,91 2.300| 206.793,00
3@ 89,91 2.300{ 206.793,00
49 89,91 2.300| 206.793,00
52 89,91 2.300| 206.793,00
62 85,91 2.300| 206.793,00
79 89,91 2.300| 206.793,00
89 (retranqueo) 65,40 2.500| 163.500,00
Zonas comunes 301,59 0 0
unidades €/ud
Garajes 8 18.000| 144.000,00|"
TOTAL INGRESOS 2.193.801,00
GASTOS
Coste Solar 650.000,00
Coste
construccion 1.417,36 700| 992.152,00
Costes indirectos | 1.642.152 0,2| 328.430,40
Demolicién 1.171 42 49.182,00
TOTAL GASTOS 2.015.764,40
UTILIDAD 174.036,60

DILIGENCIA:

Para hacer constar cg
e

ha sido aprobado d

ue este documento
initivamente por el

Pleno del Ayuntamiento de Logrofio en sesion

celebrada el dia

8 N{W.f ZAUHL

Secretar(

c) Analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion

Ggreral.

La modificacion propuesta plantea unas determinaciones urbanisticas

que buscan la promocién de un producto inmobiliario mas atractivo, por

favorecer las condiciones de habitabilidad, de iluminacién y de

ventilacioén sin habitaciones que sélo dan a patios de luces.

Por lo tanto la modificaciéon puntual favorece la inversion econémica en

el producto inmobiliario y la busqueda de la rentabilidad adecuada.

11B:PR-'1130
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Con esta rentabilidad es capaz de financiar la totalidad del coste de la

transformacion fisica propuesta, garantizando que no hay impacto en el

patrimonio personal de los particulares.

No se prevé la participacion de empresas de rehabilitacion al tratarse de

obras nuevas, la participacion directa en la gestion de empresas

‘prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua y/o

11 f8sien ctelecomunicaciones mediante la financiacion de la parte de la actuacion,

_.ni_de participacién en las redes que les competen ya que ya se

encuentran ejecutadas. Se ha contemplado dentro de los gastos

—@Mrectos, los costes de la financiacién de la operacién por medio de
IA:

ahorros amortizables en el ISMIPD or constar cilungSte documento
e

ha sido aRrobado_ d
Pleno del Ayuntamiento
celebrada el dia

d) Horizonte temporal

El horizonte temporal para garantizardg.ametizacian de las inversiones
y la financiacién de la operacion se estima en 3 anos, es decir afio 2020.

e) Evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la
.~ financiacion y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser

financiadas por la Administracion

No es necesario asegurar ni financiar nuevas redes publicas. Todos los
servicios urbanos se encuentran a pie de parcela y servian al edificio
construido en Jorge Vigén 12 y lo hacen al de Jorge Vigon 14.

La actuacion no afecta a la organizacion de los servicios publicos, ni a
lineas de autobuses, ni recogida de basuras, ni organizacion sanitaria ni

oferta educativa de la ciudad.

El impacto en las haciendas publicas de la operacion por lo tanto es
asimilable a cualquier operacion de promocion de vivienda nueva
realizada en suelo urbano consolidado, generando los ingresos
establecidos de lo que supone unas inversion privada de 4.939.750,50
euros (cifra estimada de ingresos de las dos promociones) erfcuantaal =
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Impuesto sobre el Valor Afadido, Impuesto de Sociedades y los

impuestos laborales relacionados con el personal contratado.

Ademas de ello la hacienda local ve incrementados sus ingresos en
Licencias de Obras e IBls, asi como las diferentes tasas de basura,
aguas, etcétera, sin necesidad de ejecutar nuevas inversiones en

infraestructuras ni modificar su actual oferta de servicios publicos.

En el informe de sostenibilidad econémica se detalla méas a fondo este

apartado.

En Logrofio, Enero de 2018.

.EI Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos %

DILIGENCIA:
José Miguel Arambarri Pére®ara hacer constar
_ ue este
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RME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
| articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015 por el que se aprueba el

Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana indica:

,'_;.La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
" transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de
“sostenibilidad econémica, en el que se ponderaré, en particular, el impacto de
“la actuacion en las Haciendas Plblicas afectadas por la implantacion y el
it mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y Ja
iRl prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién

% del suelo destinado a usos productivos.

Como se ha comentado en la Memoria de Viabilidad Econémica se trata de una

actuacion exclusiva del ambito privado en donde no queda afectado el suelo
publico, ni se hace necesario nuevas inversiones de mejora o incrementos

piLIGENCIA. tanto de las infraestructuras publicas como de los servicios publicos basicos
onstar que, este documento _ , ’

ﬁZr;idEageEoEaﬁ%e madﬂgmﬂgﬂggﬁa, red de recogida de basuras, lineas de autobus, red

Pleno del Ayuntamien _ode Logrerio en's

celebrada el diapub|

d, red escolar, etcétera).

G

pacto en las Haciendas Publicas es el directamente relacionado

8]
BT

na inversion inmobiliaria de 4.939.750,50 euros, en cuanto a ingresos de
impuestos directos e indirectos como el Impuesto del Valor Afiadido, Impuesto
de Sociedades e Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas relacionado
con la actividad constructiva de las personas implicadas o Actos Juridicos
Documentados, y en cuanto a las haciendas locales, los impuestos y tasas
relacionadas con la actividad constructiva como el Impuesto de
Construcciones, Instalaciones y Obras y, una vez acabadas las mismas, los
impuestos y tasas relacionadas con la propiedad y uso de la vivienda o
negocios, como son los Impuestos de Bienes Inmuebles y las diferentes tasas
de basuras, agua, vados de vehiculos, etcétera, necesarias para garantizar

dichos servicios.

Impuestos Generados Jorge
Vigén 12
IVA ud Cantidad Impuesto
10%
Viviendas 8| 2.016.574,5| 201.657,45
Garajes vinculados a viviendas 8 144.000 14.400 |
21%
Locales 1 585.375 58.537,5 G s
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Garajes no vinculados 0
TOTAL IVA 274.594,95
LICENCIA DE OBRAS 3,07%| 1.236.998|37.975,8386
OBRA NUEVA 1%| 1.236.998| 12.369,98 - "
DIVISION HORIZONTAL 1% | 2.444.397,6| 24.443,976 [
TOTAL IMPUESTOS 349.384,74 |-
IBI ANUAL 0,60%
Valor suelo 350 | Valor Const 250
Suelo + s
Superficie |Const Impuesto mlﬁ?‘ﬂ‘ :
Viviendas 1.143,59]686.155.263] 4.116, 93 |aide sarobade - delntivament :
no del Ayuntamiento de Logrofio en sesion
Locales 304,15|  182.490|  1.094,94300 %€ Ayunia e
Garajes 52.000 312
G&-‘NW'( &
TOTAL IBI 5.523,87 =
Secretaria General.
CUOTA DE BASURAS
Unidades |Cuota Total
Viviendas 8 25 200
TOTAL IMPUESTOS ANUALES 5.723,87
Impuestos Generados Jorge
Vigdn 14
IVA ud Cantidad Impuesto
10%
Viviendas 8 1.611.051| 161.105,10
Garajes vinculados a viviendas 8 144,000 14.400
21%
Locales 1 438.750 43.875
Garajes no vinculados 0
TOTAL IVA 219.380,1
LICENCIA DE OBRAS 3,07% 992.152| 30.459,06
OBRA NUEVA 1% 992,152 9.921,52
DIVISION HORIZONTAL 1%(1.970.582,40| 19.705,82
TOTAL IMPUESTOS 279.466,51

©
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IBI ANUAL 0,60%
Valor suelo 350 | Valor Const 250
Suelo +

Superficie |Const Impuesto |
Viviendas 914,17| 548.502,63| 3.291,01 n
Locales 245,5 147.300 883,80
Garajes 52.000 312
TOTAL IBI 4.486,81 _@D
CUOTA DE BASURAS

: argu 8]

Unidades |Cuota Total ! _:,‘" S . _
Viviendas " 8 25 200 y - :
TOTAL IMPUESTOS ANUALES 4.686,81 b Sarst UG o
De forma resumida y aproximada, el valor de los diferentes impue era:

Por lo que el valor de los impuestos sera 349.384,74 + 279.466,51= 628.851,25
DILIGENCIA:

euros form ntual y 5.723,87 + 4.686,82 = 104 atiosodkear s, doiimEnie
e forma pe ! ha sidrc‘}a :%bado de?inllﬁamepte por el
' Pleno del Ayuntamiento de | ogrono en sesion

anual. celebrada el dia

I
' o)
CONCLUSION L WMl )

Secretaria General.

A la vista de lo anterior, la viabilidad de la modificacién propuesta esta
garantizada, asi como la sostenibilidad en el tiempo de acuerdo con las
exigencias establecidas en el Texto Refundido de la ley del Suelo y

Rehabilitacion Urbana de 2015.

En Logrofio, Enero de 2018.
El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

José Miguel Arambarri Pérez.
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