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1 GENERALIDADES

1.1 Sitvacién y Ambito |
La presente Modificacion Puntual del Plan General Municipal de Logrono afecta a las
manzanas 9 delimitada por las calles Sequoias, San Adridn y Medrano (parcela resultante
9.2) y 20 situada en la Calle Clavijo é7(parcela resultante 20.1) solares urbanos en Logrofio,

Plan Parcial FARDACHON.

1.1.1  Promotor
Esta Modificacién Puntual se redacta por encargo de D. LIDL SUPERMERCADOS, S.A.U. con

domicilio social en C/ Gardea s/n LLodio (Alava).

1.1.2  Autor
El autor de este documento es D. Esteban Pardo Calderdn Arquitecto colegiado n° 826 del

C.O.A.R. de la mercantil Play Arquitectura S.L.P. con domicilio fiscal en Calle Barriocepo 13 2°

ida, 26001 Logrofio (La Rioja).

1.2 Antecedentes y encuadre legal

El municipio de Logrofio dispone actualmente de Plan General Municipal aprobado
definitivamente en 1985 y sus posteriores modificaciones. El Plan no estd adaptado a las
determinaciones de la vigente Ley 5/2006 de Ordenacién del Tenitorio y Urbanismo de la
Rioja, aplicandose el punto 3 de su disposicién transitoria primera: “en tanto no se proceda a
su adaptacién, se aplicardn las determinaciones del planeamiento vigente que no sean

contrarias a esta Ley".

Las manzanas afectadas por la modificacién se encuentran clasificadas como urbanas y
pertenecen al Plan Parcial “Fardachén” aprobado de forma definitiva por el Excmo.
Ayuntamiento de Logrofio en pleno, en su sesién celebrada el dia 10 de mayo de 2001, y
publicado en el B.O.R. con fecha 7 de junio de 2001, y la Correccién de erores en Plan
Parcial Fardachén del Plan General de Ordenacién Urbana de Logrofo aprobada en Junta
de Gobierno Local en sesién celebrada el dia 13 de septiembre de 2006 y publicado en el
B.O.R. con fecha 26 de septiembre de 2006.
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La Excma. Comisién de GMelebrada el dia 11 de dct de 2001,

arcial Fardachén, vy

porla il.‘ﬂ‘fﬂ de

aprueba definitivamente Proyecto de Compensacién del Pl
publicado en el B.O.R. con fecha 30 de octubre de 2001.

Las parcelas 9.2. y 20.1. resultan del proyecto de compensacién y como se ha sefialado
anteriormente, son actualmente solares aptos para la edificacién al disponer de los servicios

adecuados.

La manzana 9 se encuentra situada en la esquina sureste del Plan Parcial Fardachédn vy se
destina a los usos residencial y espacio libre privado. De las tres parcelas resultantes en la
manzana tan soélo la 9.2. se encuentra sin edificar, las nUmero 9.1. y 9.3. se encuentran
combletc:meme edificadas. La parcela 9.2. conforme a las notas simples del registro de la
propiedad dispone de un propietario mayoritario (74,2734%) y un propietario minoritario

(25,7266%) hecho que complica su desarrollo edificatorio.

La manzana 20 se encuentra situada en el limite noroeste del Plan Parcial Fardachédn y se
destina integiramente al uso comercial. Las tres parcelas resultantes se encuentran
completamente edificadas. La parcela 20.1. segun lo establecido en la ficha del proyecto
de compensacion es de propietario Unico. Este Unico propietario es a su vez coincidente

con la propiedad minoritaria de la parcela 9.2.

También es de aplicacion 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.

El contenido del presente trabajo constituye una modificacién puntual del Plan Parcial

Fardachén del Plan General Municipal de Logrofio.
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La presente Modificacion Puntual del Plan General Municipal de Logrofio tiene por objeto
redistribuir parte del aprovechamiento de la manzana 9 (parcela 9.2.) calificada como
residencial a la manzana 20 (barcelo 20.1.) calificada como comercial, asi como el cambio
de uso de la edificabilidad resultante del citado aprovechamiento de residencial o
comercial, sin variar el computo global del aprovechamiento del Plan Parcial del sector

Fardachon.

En virtud de lo establecido en los articulos 3.9.1. y 3.9.2. de las N.N.U.U. del PGM de Logrofio
la redistribucion de aprovechamiento se realizard ponderondg la edificabilidad residencial
que se redistribuye desde la parcela 2.2. por el coeﬁcien’re de uso residencial que es 1, por lo
que los valores del aprovechamiento y la edificabilidad serdn coincidentes. A continuacion
el aprovechamiento se ponderard al uso comercial cuyo coeficiente es también 1 para

obtener la edificabilidad comercial que se redistribuye a la parcela 20.1.

Como consecuencia de la redistribucién de aprovechamiento, 448,85m? se segregan de la
parcela 9.2. y se frasladan a la parcela 20.1. Estos 448,85 m? coinciden con el
aprovechamiento de 4uso residencial del propietario minoritario (25,7266%) de la parcela 9.2.
No se alteran las alineaciones exteriores ni alturas de las edificaciones, ni la superficie del uso

libre privado de la parcela 9.2. ni el nOmero de viviendas en la citada parcela.

La modificacion descrita se concreta en los planos de ordenacién asignando la nueva
edificabilidad resultante a cada una de las parcelas afectadas por la modificacion
(parcelas 9.2 'y 20.1.). Asi mismo y para una mejor comprension se asignan las viviendas que
corresponden a la parcela 9.2. (segin el Proyecto de Compensacidn) sin alterar el nimero

de viviendas de la manzana ni del Plan Parcial.

2.1 Descripcion de las manzanas, parcelas y sus pardmetros urbanisticos
Las parcelas afectadas por esta modificacién son solares urbanos dentro del sector
denominado Fardachdn, que tal y como se ha descrito en los antecedentes se encuentran

con la urbanizacién finalizada y en uso y en gran medida edificadas.

Manzana 9
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Manzana delimitada por las calles Segudias, San Adrian y Medrano, con una superficie total

de 4.024 m2, un aprovechamiiento total de 8.602 m2t y una superficie techo total de 7.982
m2t, con usos Residencial en B+4 y B+5 y Espacio libre Privado.

Parcela resultante nimero 9.2 (ref. Catastral 4501901 WN4040S0001JI)

Solar urbano en Logrofo, Plan Parcial FARDACHON, con frente al espacio libre de uso
privado, calificado de uso residencial en el que se pueden construir un mdximo de 19
viviendas. Tiene una superficie de setecientos freinta metros cuadrados; superficie edificable
- 400,00m2 y linda: Norte, con Calle Medrano; Sur, con zona libre; Este, zona libre; Oeste, con
la calle San Adridn. El aprovechamiento urbanistico total de esta parcela es de 1.886,43mz2t
incluido el aprovechamiento correspondiente a la parcela comun destinada a espacio libre.
Se vincula a esta finca indivisiblemente el 21,93% de la finca resultante nimero 9.4 (registral

23241) calificada de zona Ii'br.e privada asociada a vivienda.

Manzana 20
Manzana delimitada por las calles Sorzano, Clavijo y Camino de las Tejeras, con und
superficie total de 11.152,66m2, un aprovechamiento total de 3.000 m2t y una superficie

techo total de 3.000 m2t, con uso Comercial y altura menor o igual a 9 metros.

Parcela resultante nimero 20.1 (ref. Catastral 4003601 WN4040S000101)

Solar urbano en Logrofio, Plan Parcial FARDACHON, con frente a calle Clavijo calificado de
uso comercial. Tiene una superficie de cinco mil metros cuadrados; superficie edificable
1.563m2t; y linda: Norte, con la calle Clavijo; Sur, con dotacion pubklica polivalente; Este, con
la calle Sorzano; Oeste, con zona de recreo y expansion. El aprovechamiento urbanistico

" total de esta parcela es de 1.563m2t.

A continuacion se muestra una imagen obtenida de la Oficina Virtual del Catastro con la
localizacion de las dos pdrcelas urbanas afectadas por la presente modificacion si bien en

la documentacién grafica se incluye plano catastral a escala:
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mayor desarrollo residencial en la zona sureste de la ciudad dé los Ultimos tiempos. Estos
sectores edificados y habitados practicamente en su totalidad, han consolidado a su vez un
eje comercial y de servicios entorno a la Calle Clavijo. En esta calle practicamente todos los
locales se han ocupado con actividades de servicios concentrandose las principales
actividades comerciales en las parcelas de uso comercial del sector Fardachén ya que el
sector de la Cava no dispone de parcelas comerciales. Actualmente las citadas parcelas

comerciales se encuentran completamente edificadas.

La propuesta de redistribuir aprovechamiento de la manzana ¢ (parcela residencial 9.2) de
uso Residencial a la manzana 20 (parcela 20.1) de Uso Comercial responde a la creciente
necesidad de mds superficie para ceniros comerciales y por tanto de complementar la

oferta comercial para toda la zona de La Cava y Fardachén.

La eleccién de la manzana 9 (parcela 9.2.) como punto de partida de la redistribucion de
aprovechamientos atiende a que se frata de una delas pocas mohzcmos en el dmbito
Fardachén gue se encuentra sin edificar en su toicﬂiddd. Una de 4Ias princ:ipcles razones por
las que la parcela 9.2. no se encuentra edificada es por tratarse de una copropiedad hecho
que dificulta enormemente los acuerdos edificatorios.  Sin embargo por el porcentaje
minoritario de la copropiedad existe la predisposicién de redistribuir ;sU aprovechamiento de
la manzana 9 a la manzana 20, de manera que en la parcela 9.2. permanezca un Unico

propietario mejorando considerablemente la viabilidad de la parcela.

Con la redistribucion del aprovechamiento de 448,85m?* de la parcela 9.2 a la parcela 20.1,
resulta una edificabilidad residencial final en la parcela 9.2. de 1.295,86m?t, que se distribuird

en un volumen de 400m? de superficie edificable y una altura de B+4.

Para la concrecion de la volumetria en un edificio a partir de los parametros del PGM
(edificabilidad, altura...) se utiliza la regulacién contenida en las N.N.U.U. del PGM, articulo
1.1.8. punto Superficie de Techo Edificable, resultando soluciones diversas, aungue en
muchas ocasiones coincidentes en cada plan parcial (en el correspondiente a la
Modificacién la solucién habitual son plantas bajas diafanas y grandes terrazas en plantas
superiores). El citado articulo se modificé en 2010, eximiendo del consumo de edificabilidad
a diferentes espacios del edificios (terrazas, cuartos comunitarios, etc..). La aplicacién del

articulo 1.1.8. con su redaccién actual hace gue con el mismo volumen edificatorio de la
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parcela 9.2. con una superficie de 20x20 = 400 m2t y altura de PB+4, en soluciones
edificatorias habituales (plantas bajas digfanas y grandes terrazas en plantas superiores) que

demanda el mercado actual se requiera un menor consumo de edificabilidad.

Esto permitird ofrecer un producto inmobiliario acorde a las necesidades actuales del

mercado inmobiliario.

En relacién con la manzana 20 (parcela 20.1.) al tratarse de una parcela de gran superficie,
hay que sefialar que existe espacio suficiente para la materiglizacion del aumento de
edificabilidad provocado por la redistiibucién de aprovechamiento sin necesidad de
disminuir las plazas de aparcamiento, ni de alterar los pardGmetros urbanisticos de
alineaciones, retfranqueos o altura, cumpliendo con el retranqueo minimo obligatorio de 5m
establecido en el lindero sur de la parcela segin se recoge en la normativa del PGM vigente

y con la altura méaxima permitida igual o inferior a 9m.

Finalmente cabe senalar que la ampliacién de la actividad comercial existente potencia el
desarrollo de locales comerciales en su entorno mds préximo, permitiendo recuperar parte
del empleo perdido en esta época de crisis en el sector de la construccion de viviendas,

justificando el interés general de esta modificacién puntual.

La presente modificacion del Plan Parcial Fardachén es un aqjuste interno de

ILIGEN
aprovechamiento er%l'qE@QA’ cJDéBB?stB ddaixrﬂﬁﬁll:n1 Parcial manteniendo todos los
do definitivamente r e
parametros gIobaleMe.%ﬁ?eaggm @hie emgrmd sesmperfae_ de Zonas Verdes y

g brada el dia ENCIA
Aprovechamiento. = e 0 S———

e

Secretafia eral.

3.1 Justificacién del interés public
La presente modificacion pu del Plan General Municipal, encuentra su justificacién en
cuanto al interés publico se refiere, en la posibilidad por parte de ambos copropietarios, de
poder materializar el aprovechamiento urbanistico de la parcela, de manera mds coherente
con las necesidades del Sector. Esta modificacién y los acuerdos-alcanzados, permitird no
solo afianzar el uso comercial en la parcela 20.1 y con ello consolidar en ese dmbito la
tipologia de uso demanda por los ciudadanos, sino que ademds desde un punto de vista
del interés pUblico, permitird que el Ayuntamiento de Logrofio consolide en la parcela 9.2 el
100% de la propiedad, pudiendo licitar dicha parcela para construccion de viviendas libres

PlayArquitectura
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3.2 Justificacion de cumplimiento de normativa de PGM d

3.2.1 Plan Parcial Fardachén _
Segun se recoge en la ficha del plan parcial de Fardachén del Plan General Municipal de
Logrofo, la superficie del ambito asciende a 239.239m? con un aprovechamiento de

144.931 m?, y una densidad mdaxima de 1.350 viviendas en el sector

En cuanto a cesiones, se reserva una superficie de 51.173,34m? para uso publico zona de
recreo y expansion, y una parcela de 18.912,25m? para uso publico dotacional polivalente.
Segun la ficha de dicho plan parcial esta cesién no estd vinculada a la edificabilidad de uso
comercial, por tanto la redistribucion de aprovechamiento de la parcela 9.2 a la parcela
20.1 no supone un incremento en la cesidn de espacios libres y zonas verdes, ni afecta en

termino alguno a los mismos.

Con todo ello cabe afirmar que esta modificacion puntual del plan parcial ‘Fordochén no

altera sus pardmetros generales.

3.2.2 Articulo 3.9.2. Coeficientes de ponderacion relativa
Segun se establece en el articulo del' PGM de  Logrofio, para poder calcular el
aprovechamiento urbanistico de un admbito del suelo grbdno se establecen los siguientes

coeficientes en funcidn del uso y tipologia de referencia:

uso COEFICIE_NTE
Residencial 1
Residencial abierta 1,15
Residencial aislada _ 1,35

Usos complementarios de la vivienda 1

Comercial ]

Comercial (grandes superficies) 1.5
Industrial ke .08
Almacén-Exposicion 0,85

PlayArquitectura
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Bodegas " 0.8
Dotacional privado 0.8
Dotacional privado concertado 0.6
Dotacional residencial 1,15
Zona libre de uso y dominio privado 0,25

Segun se establece en el capitulo 2 de esta memoria, como consecuencia de la
reordenacién se traslada un aprovechamiento residencial de 448,85m?t de la parcela 9.2 a
un aprovechamiento comercial en la parcela 20.1. Aplicando los coeficientes de

. ponderacion de la tabla superior se obtiene:

PARCELA EDIFICABILIDAD uso COEFICIENTE APROVECHAM
PARCELA 9.2 448,85m?t RESIDENCIAL 1 448,85m?t
PARCELA 20.1 448,85m? COMERCIAL 1 448,85m?

Por tanto se justifica que el aprovechamiento residencial de la parcela 9.2 es equivalente al
aprovechamiento comercial de la parcela 20.1. no incrementandose el aprovechamiento

medio del Sector ni del suelo urbanizable delimitado del PGM de Logrofio.

3.2.3 Articulo 3.9.3. Cdiculo del aprovechamiento urbanistico

Segun se establece en el articulo del PGM de Logroio, en el cuarto parrafo, en caso de que
se elaboren PERI, estudios de detalle u otros documentos que modifiquen o concreten los
usos establecidos en el Plan, se deberd mantener el aprovechamiento global del dmbito

aplicando el criterio de cdlculo a los nuevos usos.

Segun se recoge en la ficha del PP Fardachén, el aprovechamiento previo a la presente

modificacién puntual era de 144.931m? de uso dominante.

El aprovechamiento residencial de la parcela residencial 9.2 que se redistribuye asciende a

4488568NY&l aprovechamiento que se asigna a la parcela comercial 20.1 es 448,85m,

Para hacer constar ue este documento
exog anpgsupone ni aumento ni pérdida de aprovechamiento
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el aprovecRamiento

global y se cumple este articulo.

3.3 Justificaciéon del c_ﬂficulo 104 de la L.O.T.U.R.

3.3.1 Articulo 104.2
Cuando la modificacion del planeamiento tendiera a incrementar la densidad de
poblacién, se requerird para aprobarla la prevision de mayores espacios libres de dominio y

uso publico,-en proporcion de 5 metros cuadrados por habitante.

SE CUMPLE: El aumento de edificabilidad en la parcela comercial 20.1 no supone un
incremento en la densidad de esta parcela, ya que el uso de esta parcela es Comercial y la
por tanto no se destina a vivienda con el consiguiente aumento poblacional. A su vez la
parcela 9.2. mantiene el nUmero de viviendas no suponiendo tampoco un aumento.

3.3.2 Articulo 104.3

Cuando la modificacién del planeamiento tuviera por objeto la clasificacion de nuevo suelo
urbano, sin perjuicio de la prevision del apartado anterior, deberan preverse los mismos
modulos de reserva aplicables a los planes parciales, salvo que la superficie afectada por la

modificacién sea menor de mil metros cuadrados construidos.

SE CUMPLE: Esta modificacién puntual no supone una nueva clasificacion de suelo urbano,
ya que afecta a dos manzanas del plan parcial Fardachén que se encuentra
completamente desarmrollado y urbanizado, y por tanto tienen la clasificacion de parcelas

urbanas con todos los servicios comespondientes.

3.3.3 Articulo 104.4

Cuando la modificaciéon del planeamiento tuviera por objeto una diferente zonificacion o
uso urbanistico de las zonas verdes y espacios libres de dominio y usos publicos existentes y
previstos en el plan, se requerird para aprobaria la previsién de un incremento equivalente

en la superficie de tales espacios y de igual calidad.

SE CUMPLE: Esta modificacion no supone un cambio de zonificacién en las manzanas
afectadas, que como se ha comentado anteriormente afecta a las parcelas 9.2 de uso
Vivienda Residencial y 20.1 de Uso Comercial, no cadlificadas como zonas verdes y espacios
libres de dominio pUblico y por tanto no es necesario prever un incremento equivalente en la

superficie de tales parcelas.

PlayArquitectura
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3.3.4 Arficulo 104.5 _
Deberd justificarse necesariamente que con la modificacion no se reduc porcentajes
que, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 69 de ey, haya previsto el Plan
General Municipal para la construccién de viviendas sujetas a algin régimen de proteccion

publica.

SE CUMPLE: La presente modificacion puntual afecta a la manzana 9 (parcela 9.2) de uso
Vivienda Residencial y la manzana 20 (parcela 20.1) de Uso Comercial, y en concreto para
la parcela residencial se trata de un régimen libre y por tantc no reduce la reserva de

viviendas sujetas a ningun régimen de proteccion publica.

3.3.5 Articulo 104.6

Cuando la modificacion de planeamiento tenga por objeto la delimitacion de sectores en
suelo urbanizable no delimitado o la clasificacién de suelo no urbanizable como urbanizable
delimitado, deberd garantizarse el mantenimiento de la prevision para dotaciones de
sistema general a que se refiere el articulo 67.b) de la ley de Ord&nacién del Territorio y

Urbanismo de La Rioja.

SE CUMPLE: La presente modificacion puntual no delimita un nuevo sector suelo urbanizable
no delimitado ni clasifica suelo no urbanizable como urbanizable no delimitado, ya que

afecta a dos manzanas urbanas ubicadas en el sector Fardachoén en Logrofio.

"PlayArquitectura
14



DILIGENG

crr ponstar t?ue este documento
e

Para :.ac e el
e do definitivamente por
MEMORIA Fﬁ?aﬁglgelj ;ﬁirji?amiento de Logrofio en sesion febrero 2018
‘ o el dia i
MOD!FICACIOW%UW:J#&B‘&‘PUTN‘PXR’G IAL FARDACHON LA RIOJA.
{ Mf\ﬁ.ri i
Secretaria ral

/ D R1FP ® D ADO A A
Segun se recoge en el Pla neral Municipal de Logrofo, las parcelas afectadas por esta

modificacion puntual tienen las siguientes caracteristicas como se muestra a continuacion:

4.1 Parcela n®9.2

M.9 USO RESIDENCIAL M.9.2 M.9.4
APROVECHAMIENTO 1.886,43m2t
EDIFICABILIDAD 1.744,71m2t
SUPERFICIE DE PARCELA 730m?2 1.080m?
SUPERFICIE EDIFICABLE ' 400m?2t
APROVECHAMIENTO S.E. ' 1.744,71m?2t
SUPERFICIE Z.V.P. : 330m?2
APROVECHAMIENTO S.Z.V.P. ! 82,5m2t
APROVECHAMIENTO Z.V.C. 59,23m2t
CUOTA MANTENIMIENTO Z.V. 5
ALTURA B+4
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 19
Siendo:

e APROVECHAMIENTO S.E.: Aprovechamiento superficie edificable

e SUPERFICIE Z.V.P.: Superficie zona verde privada

s APROVECHAMIENTO S.2.V.P.: Aprovechamiento superficie zona verde privada
e APROVECHAMIENTO Z.V.C.: Aprovechamiento zona verde comun

4.2 Parcelan®20.1

PlayArquitectura
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M.20 USO DOTACIONAL PRIVADO

COMERCIAL
APROVECHAMIENTO 1563,00m2t
EDIFICABILIDAD 1563,00mzt
SUPERFICIE DE PARCELA 5.000,00m?
SUPERFICIE EDIFICABLE 1.563,00m2t
APROVECHAMIENTO S.E. 1.563,00mzt
SUPERFICIE Z.V.P. -
APROVECHAMIENTO SZ.V.P. -
APROVECHAMIENTO Z.V.C. 2
CUOTA MANTENIMIENTO Z.V. -
ALTURA ‘ <9m

N° MAXIMO DE VIVIENDAS -

Siendo:

¢ APROVECHAMIENTO S$.E.: Aprovechamiento superficie edificable

e SUPERFICIE Z.V.P.: Superficie zona verde privada

¢ APROVECHAMIENTO $.Z.V.P.: Aprovechamiento superficie zona verde privada
e APROVECHAMIENTO 1.V.C.: Aprovechamiento zona verde comudn

En el punto 6 se aportan las fichas correspondientes de estado actual de las parcelas
NCiA:
aporiadas arg’ dnstar ?ug_aste documento
ha sido aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrono en sesion
celebrada el dia

L
/ MARi Zflq

Secretana er
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DESCRIPCION DEL ESTADO MODIFICADO

Con el traslado de aprovechamiento como consecuencig deTa reordenacion propuesta en

la presente modificacién puntual se obtienen las caracteristicas de las parcelas en las

siguientes tablas:

5.1 Parcelan®9.2

M.9 USO RESIDENCIAL

APROVECHAMIENTO 1.437,58mzt
EDIFICABILIDAD 1.295,86mzt

SUPERFICIE DE PARCELA  730m2 1.080m2
SUPERFICIE EDIFICABLE 400m?t

APROVECHAMIENTO S.E. | 1.295,86mat

SUPERFICIE ZV.P. - 330m2

APROVECHAMIENTO S.Z.V.P. 82,5m2t

APROVECHAMIENTO Z.V.C. 59,23mzt

CUOTA MANTENIMIENTO Z.V. -

ALTURA B+4

N° MAXIMO DE VIVIENDAS : : 19

Siendo:

« APROVECHAMIENTO S.E.: Aprovechamiento superficie edificable

e SUPERFICIE Z.V.P.: Superficie zona verde privada

e APROVECHAMIENTO $.7.V.P.: Aprovechamiento superficie zona verde privada
e APROVECHAMIENTO Z.V.C.: Aprovechamiento zona verde comin

PlayArquitectura
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APROVECHAMIENTO 2.011,85mz2t
EDIFICABILIDAD 2.011,85m2t *
SUPERFICIE DE PARCELA 5.000,00m2
SUPERFICIE EDIFICABLE 2011,85mzt
APROVECHAMIENTO S.E. . 2.011,85mzt
SUPERFICIE Z.V.P. "

APROVECHAMIENTO S.Z.V.P. -

APROVECHAMIENTO Z.V.C. 2

CUOTA MANTENIMIENTO Z.V. -

ALTURA <9m

N° MAXIMO DE VIVIENDAS -

Siendo:

¢ APROVECHAMIENTO $.E.: Aprovechamiento superficie edificable

e SUPERFICIE Z.V.P.: Superficie zona verde privada

e APROVECHAMIENTO S.Z.V.P.: Aprovechamiento superficie zona verde privada
e  APROVECHAMIENTO Z.V.C.: Aprovechamiento zona verde comuin

En el punto 7 se aportan las fichas comespondientes de estado modificado de las parcelas

aportadas n® 9.2 y n°20.1.

Con lo anteriormente expuesid. el Plano NO3 de ordenacién propuesta y la propuesta de
fichas de parcelas afectadas y su distribucién de propiedad iniciales y propuestas (que se
adjuntan como anexo) se describe el alcance de la modificacién.

Logrono febrero 2017

El arquitecto:

Esteban Pardo Calderén @Q&_{\
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Conforme al Real Decreto Legislativo 7/20‘1 5, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLSRU), los
instrumentos de planeamiento en actuaciones de tfransformacién urbanistica, deben
contener un estudio econdmico gque se desglosa en dos apartados independientes como se

muestra a continuacién:

6.1 Memoria de viabilidad econémica (Art. 22.5 TRLSRU)
En referencia a la exigencia del articulo 22.5 relativo a la necesaria memoria justificativa de

viabilidad econdémica de las actuaciones en el medio urbano, en el presente documento se

constata cuanto sigue:

6.1.1 Determinaciones econdmicas bdsicas

Se trata de las parcelas nimero 9.2 y 20.1 del Plan Parcial Fardachén en suelo urbano
consolidado y completamente urbanizadas en todo su perimetro. Cuentan con todos los
servicios urbanisticos incluidas las acometidas comrespondientes, por tanto se trata solamente

del traspaso de edificabilidad de una parcela residencial a ofra parcela comercial.

El desamollo de la construccién en las parcelas 9.2 y 20.1 se llevard a cabo de acuerdo con
las exigencias, en su construccién, de la legislacién vigente y concretamente del Cédigo
Técnico de la Edificacion, garantizando una construccion eficiente y de bajo consumo
energético.

La ausencia de inversién en obras de urbanizacién, indemnizaciones, demoliciones, etc.

garantiza su rentabilidad y la no superacion del “deber de conservacion”.

Los numeros principales de la inversion y viabilidad se resumen en el siguiente cuadro:

ANALISIS DE INGRESOS Y "GASTOS
PARCELA 9.2.
INGRESOS
n° | superficie €/m? TOTAL
“edificable
PlayArquitectura
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viviendas 19 | 1.295,86 m3t 2.100 €/m?t 2.721.306 €
Gargjes 30 14.000 €/Ud 450.000 €
Trasteros 30 3.500 €/ud 105.000 €
TOTAL INGRESOS 3.276.306 €
GASTOS
coste solar 1.269.200 €
Coste Construccién, incluidos GG vy Bl 1.345.000 €
Costes indirectos 78.426 €
|
TOTAL GASTOS 2.692.626 €
UTILIDAD 583.680 €
ANALISIS DE INGRESOS Y GASTOS
PARCELA 20.1.
INGRESOS
n° | superficie €/m? TOTAL
edificable
Sup. 19 | 2.011,85 m3t 2.000 €/m3t
i 4.023.700 €
Comercial
TOTAL INGRESOS 4.023.700 €
GASTOS
coste solar 1.810.665 €
Coste Construccion, incluidos GG y Bl 1.207.110 €
hacer consiaCastesinglictosent 241.422€
Egrgidoaa robadDES"?Wf‘m e
Pleno del Ayuntamigmto e togrono enSestor
celebrada el dia
T,
PlayArguitedtura
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TOTAL GASTOS R 197 €
UTILIDAD 764.503 €

6.1.2 Andlisis de la inversion
La ausencia de gastos de infraestructuras futuras garantiza el menor impacto posible en el
patrimonio personal de los particulares. Por innecesario tampoco existen agentes externos

de los que se dependa para la gestién de esta promocion inmobiliaria.

6.1.3 Horizonte temporal estimado
Las previsiones de este proceso se estiman en 4 afos con finalizacion de la promocion en

2021 para la parcela 9.2 y de la construccién en la parcela 20.1 para el ano 2021.

6.1.4 La capacidad de las instituciones publicas

La capacidad de las instituciones publicas para el aseguramiento del mantenimiento de las
redes puUblicas y su financiacion e impacto en las haciendas publicas. Como se ha indicado
anteriormente el objeto de esta modificacién no afecta a ningun servicio publico tal y como
estan configurado en la actudlidad. La no alteracién del espacio publico no afecta al viario,
al tréfico y por tanto tampoco a las lineas de transporte urbano. No afecta a la recogida de

basuras ni a la organizacién sanitaria ni del sistema educativo de la ciudad.

El impacto de esta iniciativa en la Hacienda Publica sélo es generadora de ingresos y
asimilable desde este punto de vista a cualquier promocién de vivienda nueva y de centro
comercial realizada en suelo urbano consolidado. Genera unos ingresos a las arcas publicas

proporcionales a una inversion privada con un valor en venta de 7.300.006€.

La Hacienda local verd incrementado sus ingresos con las licencias de las obras de ambas
parcelas, asi como el impuesto de bienes inmuebles y demas tasas corespondientes a
recogidas de basuras, agua, etc. sin necesidad de ejecutar nuevas inversiones en

infraestructuras ni modificar su actual oferta de servicios publicos.

PlayArquitectura
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6.2 Informe de Sostenibilidad Econémica (Art. 22.4 TRLSRU)

6.2.1 Impacto de la actuacién en las haciendas publicas

Tal y como se ha comentado anteriormente en la memoria de la modificacién puntual y en
la memoria de viabilidad econdmica, se frata de una modificacién puntual para el fraspaso
de edificabilidad de la parcela 9.2 a la parcela 20.1 del Plan Parcial Fardachén, limitada por
tanto al ambito privado de la propiedad sin que se quede afectado ningin aspecto del
suelo correspondiente al dominio pUblico. Tampoco se hacen necesarias nuevas inversiones
de mejora o incremento de las infraestructuras y servicios publicos (gastos en urbanizacion,
seguridad y vigilancia, redes de instalaciones urbanas, sistema de recogidas de basuras,

lineas de transporte urbano o la red publica de salud o escolar....).

En consecuencia, el impacto en las haciendas publicas estd directamente relacionado,
solamente con el capitulo de ingresos vinculados a la inversidon descrita, 'por los impuestos de
ella derivados (IVA, Sociedades, IRPF relacionado con la actividad constructiva de las
personas implicadas, AJD). En cuanto a la hacienda local, los impuestos y tasas relacionadas
con la actividad constructiva (ICIO) y, una vez terminadas las obras, los impuestos y tasas
relacionados con la propiedad y uso de cada vivienda o local de negocio como es el B,
ademds de las diferentes tasas por agua, basuras, vados, etc. que garantizan dichos

servicios.

De manera resumida, las magnitudes econdmicas de los principales impuestos podemos

aproximarlos a:

DILIGENCIAL
¥

IMPUESTOS GENERADOS

IVA , n° pisos | BASE TOTAL

10%

pisos 19 2.721.306€ 272.130€
garajes adscritos a pisos 20 280.000€ 28.000€
21% |

garajes 11 165.000€ 34.650€
Supe;ﬁcie comercial e 1 | 4.023.702 844.977€
168 ceiﬁ%&:‘iﬁé'é‘é“té&??ﬂéeen%%%.o% 1179.757€

ceiebrada el dia

hodE |

Secretar eral.
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LICENCIA OBRAS 307% | 2.144.630€ 840,15€
TOTAL IMPUESTOS ESTATALES 1.245.597,15€
IBl GENERADO ANUALMENTE
Viviendas valor catastral medio 65.000€
Total V. Catastral 1.235.000€
Tipo 0.6%
Cuotas totales afio 7.410€
Sup Comercial Total valor catastral 300.000€
Tipo 0.6%
Cuotas totales ano 1.800€
Garajes valor catastral medio 6.500 €/garaje
Total V. Catastral 195.000€
Tipo 0.6%
Cuotas totales ano 1.170€
TOTAL IBl ANUAL 10.380€
CUQTA BASURAS GENERADA ANUALMENTE
hipotesis cobrar | n° pisos coste
cuota obligatoria

19 25 €/viv 475€
TOTAL IMPUESTOS MUNICIPALES CON PERIODICIDAD | 10.855€
ANUAL
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Como resumen de los cuadros expuestos podemos decir que ésta promociéon inmobiliaria
supondrd para la Hacienda Publica Estatal unos ingresos que totalizardn unos 1.245.597,15€
una vez que la misma esté entregada. A su vez contribuird con aproximadamente 10.855€
anudles a las arcas del Ayuntamiento de Legrono durante la vida del edificio. Cabe sefalar
por tanto que la actuacién de referencia no sélo supone un impacto positivo para las arcas
municipales sino que ademds mediante la engjenacion de la parcela, aun cuando se |
destine a VPO podria generar para el Ayuntamiento de Logrofio unos ingresos superiores a
los 50(_).000,00 €, si atendemos a un valor aproximado de 400 € m2t de edificabilidad.

6.3 Conclusion

A la vista de todo lo anterior, la viabilidad de la modificacion propuesta estd sobradamente
garantizada, asi como la sostenibilidad en el tiempo de acuerdo con las exigencias
establecidas en el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana de 2015.
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ANEXO FICHA INFORMATIVA DE ORDENACION. ESTADO ACTUAL

M9.3

M9.2
M.9 - USO RESIDENCIAL M9.1 74,27% M9.4
PROPIETARIO 25,73% COMUN
APROVECHAMIENTO 4347,83m? | 1886,43m2 | 2367,74m2
EDIFICABILIDAD 4056,43m?t | 1744,71m2 | 2180,86m?
SUPERFICIE DE PARCELA 1364,00m? 730m?2 850m2z | 1080m?
SUPERFICIE EDIFICABLE 744,00m? 400m?t 400m?t
APROVECHAMIENTO S.E. 4056,43m?t | 1744,71m? | 2180,86m?
SUPERFICIE Z.V.P. - 620,00m? 330m? 450m2t
APROVECHAMIENTO S.Z.V.P. 155,00m? | 82,5m% | 112,50m2
APROVECHAMIENTO Z.V.C. 136,47m? | 59,23m% | 74,37m%
CUOTA MANTENIMIENTO Z.V. - = -
ALTURA B+5 B+4 B+5
N° MAX. DE VIVIENDAS 44 19 24
APROVECHAMIENTO AYUNTAMIENTO (74,2734%) 1401,12m%
ED’IFICABILIDAD" AYUNTANIIENTOV' (7'4' 2734%) 1295,86m?t
| | 485.31mat
448,85m2t
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M 20.3

M.20 -DOTACION PRIVADA COMERCIAL M 201 M 20.2

PROPIETARIO P.UV.R. P.UV.R. P.UV.R.
APROVECHAMIENTO 1.563,00m?t 628,58m?t . 808,42m?t -
EDIFICABILIDAD 1.563,00m? 628,58m?t 808,42m2t
SUPERFICIE DE PARCELA 5.000,00m? 3.147,24m? 3005,42m?
SUPERFICIE EDIFICABLE 1.563,00m? 628,58m?t 808,42m2t
APROVECHAMIENTO S.E. 1.563,00m?t 628,58m?2t 808,42|;n‘t
SUPERFICIE Z.V.P. - - -
APROVECHAMIENTO S.Z.V.P. - - -
APROVECHAMIENTO Z.V.C. - - -
CUOTA MANTENIMIENTO Z.V. - - -
ALTURA <9m <9m <9m
N° MAX. DE VIVIENDAS - - -




ANEXO FICHA INFORMATIVA DE ORDENACION. ESTADO PROPUESTO

M9.3

M 9.2

M.9 - USO RESIDENCIAL M 9.1 97,46% M9.4
PROPIETARIO 2,54% COMUN
APROVECHAMIENTO 4347,83m2 | 1437,58m? | 2367,74m?
EDIFICABILIDAD 4056,43m? | 1295,86m% | 2180,86m?
SUPERFICIE DE PARCELA 1364,00m? 730m2 850m? 1080m?
SUPERFICIE EDIFICABLE 744,00m?2 400m?t 400m?t
APROVECHAMIENTO S.E. 4056,43m? | 1295,86m? | 2180,86m2t
SUPERFICIE Z.V.P. 620,00m? 330m% 450m2
APROVECHAMIENTO S.Z.V.P. 155,00m?t 82,5m2 112,50m?t
APROVECHAMIENTO Z.V.C. 136,47m? | 59,23m% | 74,37m%
CUOTA MANTENIMIENTO Z.V. - - -
ALTURA B+5 B+4 B+5
N° MAX. DE VIVIENDAS 44 19 24
' APROVECHAMIENTO AYUNTAMIENTO (97,4631%) | | 1401,11m2
EDIFICABILIDAD -AYUNIAMlEN‘Té (100,00%) 1295,86m%
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ANEXO FICHA INFORMATIVA DE ORDENACIbN Es{M

M.20 -DOTACION PRIVADA COMERCIAL M 20.1 M 20.2 M 20.3
PROPIETARIO P.UVR. P.UV.R. P.UVR.
APROVECHAMIENTO 2.011,85mat 628,58m? 808,42m2
EDIFICABILIDAD 2.011,85mat 628,58m?2t 808,42m?
SUPERFICIE DE PARCELA 5.000,00m? 3.147,24m? 3005,42m?
SUPERFICIE EDIFICABLE 2.011,85m? 628,58m?t 808,42m?2t
APROVECHAMIENTO S.E. 2.011,85m% 628,58m? 808,42m3
SUPERFICIE Z.V.P. - - -
APROVECHAMIENTO S.Z.V.P. - - -
APROVECHAMIENTO Z.V.C. - - -
CUOTA MANTENIMIENTO Z.V. - - -
ALTURA - <9m <9m <9m
N° MAX. DE VIVIENDAS - - -
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