URB2S - 201§ /00OT

R.E. 483520 09-41-201% I/ I
GENCHA: DILIGENCIA:
i eensler pus gats desnets Bis Para hacer constar qua este doturenio fu@
sl da aprobade iniciaim ror |la lunta de
Sem | Gobierno Locs!, =0 sesién celebroda el

Logrodio,.. ...
&l Sscidiohi “'_'-.";..H?f,

27 UAR-20M- S 30-ENE. 2019

El Secreicrio General.,

DILIGENCIA: :

er constar que este documento
ﬁgrgidgag robado deﬂimtwame_nte por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrono en sesion

celebrada el dia

17 MAYD 2019

Secretari al.

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO
PARA LA REORDENACION VOLUMETRICA Y NUEVO USO EN LA U.E. N.12.4 “MUEBLES LIS”

Firmado digitaimente por i ik

17990820)  Firmadodigitaimente GONZALE e DIEGO %ﬁm“f
por 17990820J JOSE e eeorcamente. BARRADQ  Nombre de reconocimiento

JOSEMARIA  maricoscuitueia Z OLALLA ZLES oo e

sn=GONZALEZ OLALLA, LU | S_ ser:aiuumbmwmwac,
COSCULLUELA &8558 NGO - o ENRIQUE- —moms
echa: LT \GNACIO - 097923887 —  cn=DIEGO BARRADO LUIS-

R: 399290777 .45 a0’ 09792388T Fecha: 2018.11.09 10:46.09 ENRIQUE - 17734103F
( ) ]2 45 50 +O] 00 +01'00 ’[ 77341 03 izclh;?ﬂla.ﬂ 09 10-45:44
1 MODIFICACION PUNTUAL PGM LOGRONO EN LA UE N.12.4, “MUEBLES LIS"

(reordenacion volumétrica y nuevo uso)

GERALIA HOME SL diego - ololia sccieded de arauitectura <ip



DILIGENCIA: T NCIA

M

e aes oot T T : S , ;
ci orconsirqueestadocumentofue (oo oon cots dosumento fue
A : Yamepin binlnoe oo Tk aes e i

i el ks UB e unade Inicialmante por la lunto de

~ et 1 A Al B
Gobierno Local, en sesion celebreda el

A. MEMORIA fvz 71}“1;32019 S - - T “G""E?%E':'?mg .........

"""" Logroﬁo,.......3...
(N

1. OBJETO T e E

2. AGENTES PARTICIPANTES. = /

Dy 1A

3. DESCRIPCION DE LA PARCELA Y PARAMETROS URMST@@S;:ons!ar ﬂ_ue_ este documen 0
Pleno del yuntamiento de Logrorio en sesic')?w

celebrada el dia

Descripcion.

Ordenanzas de integracion. 1 7 MAYD 2019
Ficha Catastral T
Nota Simple Registral Secretarig Geperat
Estado actual

4. ANTECEDENTES

5. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Situacion.
Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.
Estructura de la propiedad del suelo.

6. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA. Fundamentos normativos y cumplimento de las
exigencias del Plan General y la Legislacion vigente

5.1. Texto refundido de la LEY DEL SUELO Y REHABILITACION URBANA

5.2. Ley 5/2006, de 2 de mayo, de ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO
DE LA RIOJA. LOTUR

5.3. PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO

7. TRAMITACION

8. PROPIEDADES AFECTADAS

9. PLAN DE ETAPAS

10. CONCLUSIONES

3 MODIFICACION PUNTUAL PGM LOGRONO EN LA UE N.12.4, "MUEBLES LIS"
(reordenacion volumétrica y nuevo uso)
GERALIA HOME SL diege - ololla scciedod de arauitectura sip



B. ANEXO 1. INFORME ECONOMICO

EVALUACION SOBRE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES EN EL MEDIO
URBANO. (Art 22 del T.R.L.S.R 2015)

MEMORIA DE VIABILDAD ECONOMICA (art. 22.5) E INFORME DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA (art. 22.4)

Determinaciones economicas basicas.
Informe de sostenibilidad econdémica.
Evolucion de la poblacion.

Previsiones de ocupacion, gastos e ingresos.
Necesidades de plantilla y gastos de personal.
Cuentas de resultados provisionales.

Inversion a realizar.

Impacto actuaciones haciendas publicas.
Beneficios sociales para la ciudad.

Horizonte temporal estimado.

Capacidad de las instituciones puUblicas para el aseguramiento del
mantenimiento de redes publicas y su financiacion e impacto en las haciendas.

CONCLUSION

C. PLANOS

01 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

02 REFERENCIA A PLANEAMIENTO. HOJA PGM N-12
03 TOPOGRAFIA. ESTADO ACTUAL.

04 ORDENACION PROPUESTA DE LA MODIFICACION.

4 MODIFICACION PUNTUAL PGM LOGRONO EN LA UE N.12.4, "MUEBLES LIS"

(reordenacion volumétrica y nuevo uso)

aiego - Qigha SsoGieQaa ce arguitecturg sllp



. el pc"‘ﬁ dc“‘l """T‘?OtUB
c-«ﬁeéocml\mo*u" - _‘._"rir‘_" i ,Q At ,‘ 2 =or lo lunto de
aport i luntade e sesidn caleh reda €l

DILIGENCIA:
Para haser censtar que

sioud
gprobado provs ot el

Gt 27 "Ngm g’mq = Logronor -3 . ENE. 2819. .......

(_'i._u arno ‘-0“ i

Lcﬂ i

Lf-a-.\.-- i i

DILIGENCIA:

Para hacer constar ?ue este documento
ha sido aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Logroiio en'sesion
celebrada el dia

17 MAY0 2019
MY, B}

Secretaria al.

A.- MEMORIA

5 MODIFICACION PUNTUAL PGM LOGRONO EN LA UE N.12.4, “MUEBLES LIS"

(reordenacion volumétrica y nuevo uso)

GERALIA HOME SL

diege - ololic scciedad de wrouilecture slp



1. OBJETO

La presente Modificacion Puntual del PGM de Logrono en la UE N.12.4 “"Muebles Lis",
situada en la Avenida de Lobete 56 de Logrono, tiene por objeto, regular, reajustar y
modificar las alineaciones interiores de la parcela edificatoria previstas en el Plan General
Municipal y establecer nuevo uso complementario de la vivienda, para resolver y dotar de
coherencia al programa de necesidades actual, tanto del uso residencial y comercial de
plantas bajas, como del asi previsto por la propiedad y solicitante de la presente, como
compatible de uso asistencial de residencia de personas mayores. Se trata de una
modificacion puntual que pretende facilitar una mejor adaptabilidad volumétrica a los
distintos programas de necesidades posibles, sin alteracion de alineaciones exteriores,
alturas ni incrementos de aprovechamiento o edificabilidades y sin incidencia en el
dominio puUblico. En consecuencia, constituye una mayor atraccidén y una mejor
adaptabilidad de los distintos y posibles usos de la edificacion

2. AGENTES PARTICIPANTES.

La presente Modificacion Puntual del PGM de Logrono en la UE N.12.4 "Muebles Lis", se
redacta por encargo de GERALIA HOME SL, estando formado el equipo redactor por D.
Enrique Diego Barrado y D. Ignacio Gonzdlez Olalla como arquitectos redactores (COAA
2887 y 2908 respectivamente) en representacion de Diego-Olalla Sociedad de arquitectura
SLP (Colegiada 10.115).
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Descripcion

Se trata de una parcela situada en la Avenida de Lobete, anterior Poli
actualmente en suelo urbano no consolidado residencial denominada como Unidad de
Ejecucion N.12.4 "Muebles Lis", proveniente de la modificacion puntual de 3° Segregacion
del P.ERI 15 "Avenida de Lobete II", la cual fue tramitada como resultado de la
delimitacién en dmbitos a desarrollar mediante P.E.R.L.s y la segregacion de estos mediante

Unidades de Ejecucion desarrolladas de forma independiente.

Descripcion de la finca segin Registro de la Propiedad 3 de Logrofo: Parcela, Finca
n°32899. CRU: 26011000832278. "PARCELA A.- Parcela edificable segin la ordenacién
derivada del expediente de MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO,
EN LA UNIDAD DE EJECUCION N.12.4 “MUEBLES LIS", 3° SEGREGACION DEL PLAN ESPECIAL
DE REFORMA INTERIOR NUMERO 15 “AVENIDA DE LOBETE II". Tiene una superficie de mil
seiscientos ochenta y dos metros y veinfiséis decimetros cuadrados, de los cuales
ochocientos setenta y dos metros y noventa y cuatro decimetros cuadrados se destinan a
uso Residencial; y ochocientos seis metros con treinta y dos decimetros cuadrados a
espacio libre privado. Su aprovechamiento total es de: 6.942,97 m2t., y su superficie maxima
edificable es St = 6.741,3%9 m2t.—Linda: Norte, Sur y Oeste, con parcela B, resultante de Ila
Unidad de Ejecucion N.12.4. de cesion obligatoria que se destina a uso de viario, zonas
peatonales y zonas verdes de uso y dominio pUblico; y Este, con construcciones Neoser”

Segin Catastro de Logrono, con referencia 6910322WN4071S0001FF, emplazada en la
Avenida de LOBETE 56 y segun describe de “suelo” con una superficie de parcela de
1678m2, los cuales corresponderia a la parcela residencial urbana, siendo la Unidad de
Ejecucion la parcela de terreno descrita en el documento de aprobacién definitiva de la
Modificacién Puntual del Plan General Municipal UE.N.12.4 (Muebles Lis) de fecha 4 de
noviembre de 2004 en la cual se definia como:

“Parcela de Terreno ubicada en Logrono, en el término de Lobete, prolongacién de la
Avenida de Jorge Vigon, hoy Avenida de Lobete n°56 al 62, ambos inclusive, que segin la
medicién pericial reciente que incorpora tiene una superficie de 4.015 m2"

De acuerdo con la documentacion del Plan General de Logrono y el expediente de
modificacién, 3° segregacion UE N.12.4 Muebles Lis del PERI 15 Avenida de Lobete I, tiene
una superficie bruta total de 4.015 m2 de los cuales comresponde a parcela residencial una
superficie de 1682,26m2 (de los cuales 875,94m2 se destinan a uso Residencial y 806,32m?2
a espacio libre privado segun Documento de Convenio Urbanistico acordado el 6 de julio
de 2005), siendo el resto destinado a espacio libre pUblico (2.332,74m2).

DILIGEN wmaprovechamiento total es de 6942,97 m2 (t), de los cuales 6741,39 m2 (t) corresponden

Para haldr RV n&iﬁ@f@odﬁh&sml Residencial y 806,32 m2 (t) a Uso Libre Privado”,

ido aprobado definitivamente por e
g’iaersui) del Ayuntamiento de Logreno en sesion

celebrada el dia e Uso residencial 6741,39 m2(t)
17 MAYU[ Frﬁ e Uso complementario de la viv. 0,00 m2(t)
. « Uso libre privado 0,25 x 806,32 m2 (1)

- | !‘
SeRtetariy lapira Total aprovechamiento:..........ccccvveeee 6.942,97 m2 (1)

La altura maxi de edificacion es de Planta Baja + 6 alzadas.
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Ordenanzas de integracion unidad de ejecucion N.12.4 “"Muebles Lis”. PGM Logroio

Las Ordenanzas de integracion para la UE N.12.4 del P.E.R.l. n° 15 “Avda. Lobete II",
seguirdan las siguientes directrices:

Fachada principal:
Cuerpos volados: a base de piedra Bateig de dimensiones 600 x 400 x 30 mm.
(Aproximadamente segun despiece).
Cuerpos retranqueados: ladrillo caravista vitrificado Burdeos Mate de 240x 115
x 50 mm., de la casa San Antolin.

Fachada interior:
Ladrillo caravista vitrificado Burdeos Mate, de 240 x 115 x 50 mm, de la casa
de San Antolin

Cubierta:
Faldones a dos aguas, antepecho, teja de hormigon Arcadia de Redland de
color rojo. (Excepto en terminacion edificio que tendra cubierta a tres aguas™.

Ficha Catastral
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Tiene forma geométrica parecida a un cuadrado con el lindero a la Avenida Lobete
sensiblemente quebrado. Forma parte de una manzana edificada con dos promociones,
una en su lindero alineado a Avda. de Lobete y la otra, a continuacién, y de esquina en
forma de “L". Ambas promociones se han posicionado segin el Planeamiento vigente
municipal de Logrono, con dlineaciones a calles y dejando el espacio interior de estas
como zonas libres de uso privado, donde se sitUa la zona recreativa de piscinas. Ambos
edificios construidos poseen volimenes en planta baja superando los fondos edificatorios
de las cubriciones de las sendas rampas de accesos a garajes (£21,20m).
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El Plan General Municipal define en ella un volumen en forma de L con chaflan alineado a
la misma Avenida Lobete y a espacio pUblico (viario, zonas verdes) de nueva apertura.
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El volumen de la edificacion previsto posee Planta Baja + é alzadas con fondo de 12m a
calles (en testero Sur con frente a la zona verde y vias fémeas este fondo de 12m se aplica
también sobre el viario previsto de acceso a zona interior que supone un fondo de 15m
sobre el viario de nueva apertura Norte-Sur.
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A continuacioén, se adjunta plano del Proyecto de urbanizacion con aprobacion definitiva
de noviembre de 2006, donde se especifica la distribucion del espacio libre publico (viarios

y zonas verdes), pendientes de ejecutar en la unidad.
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4. ANTECEDENTES

La denominada UE N.12.4 “Muebles Lis" que nos ocupaq, surge del expediente de
Modificacién del P.E.R.I. 15 Avenida Lobete Il, 3° Segregacion del Plan General
Municipal.

El Plan General Municipal delimité en su dia una serie de ambitos a desamollar
mediante P.E.R.l.s para la reconversién de su original uso industrial a uso residencial,
de acuerdo con lo previsto en el Art. 76.2 de la Ley de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de La Rioja L.O.T.U.R.

La regulacion bdsica para estos ambitos se contiene en el art. 3.8.5 de las Normas
Urbanisticas del Plan General Municipal: “Planes Especiales de Reforma Interior en
zonas de reconversion industrial”, y uno de estos P.E.R.lLs es el n°15 "Avenida de
Lobete llI", en cuyo admbito se han realizado diversas actuaciones parciales, mediante
la segregacion en Unidades de Ejecucion desarrolladas de forma independiente.

Para propiciar el desarrollo coherente de estas actuaciones parciales el
Ayuntamiento de Logrofio establecié unos criterios de ordenacion urbanistica para
el dmbito, redactando un documento de caracter inferno denominado “Directrices
para la zona de Cascajos-Pedregales” en él, se proponia una ordenaciéon urbana
“"NO VINCULANTE"” para el dmbito delimitado por éste y otros P.E.R.l.s colindantes, que
ha permitido un desarrollo mas agil y todo ello sin perjuicio de la cbtencion de los
espacios precisos para el viario, zonas verdes, zonas peatonales, espacios libres
publicos, etc.

En consecuencia, fue tramitada la Modificacion Puntual, al amparo del art. 1.1.4 del
Plan General Municipal de Logrono y de los art. 104.1 y 111 de la Ley de Ordenacidén
del Territorio y Urbanismo de la Rioja, llegando a la exclusién de una parcela del PERI
n°15, creando y delimitando la Unidad de Ejecucion N.12.4 “Muebles Lis", la cual la
cual obtuvo el Acuerdo de Aprobacion Definitiva en fecha 4 de Noviembre de 2004,
y con expte n°® AOG-2040,(publicado en B.O.R-153 de 30/nov/2004) en la que se
definia el planeamiento de dicha Unidad y proponia el Sistema de Actuacion
(Compensacién de propietario Unico o alternativamente Convenio a realizar con el
Ayuntamiento), asi como establecia un Plan de Etapas fijado en un plazo de cuatro
afos para dar cumplimiento a los deberes de cesién, equidistribucion y urbanizacion
(hecho que no ha sido formalizado en la fecha del presente documento).

En sesion celebrada el dia é de julio de 2.005, la Junta de Gobierno Local, adopto el
ACUERDO de CONVENIO URBANISTICO para la ejecucion de la Unidad N.12.4
“Muebles Lis" (Tercera Segregacion del Peri N°15" Av. Lobete Il) (Expte. Urb14-
2005/0003), por el que se compensaba el aprovechamiento municipal de cesion
obligatoria mediante entrega de cantidad en metdlico y concretamente 976.729,92€
mas IVA correspondientes al exceso de adjudicacion atribuida al propietario inicial
(Promociones Naferpro SA) de 694,30m2t. Igualmente se convenia que seria la
mercantil propietaria, la que debia urbanizar los terrenos conforme a lo establecido
en la legislacion urbanistica y en el planeamiento de aplicacién, correspondiéndole
el 100% del coste del mismo (que a titulo meramente informativo contendria:
redaccion del Proyecto de Urbanizacion y su tramitacion, contratacion de las obras
de urbanizacion y de la direccion de la obra, demoliciones, contfrataciéon de
suministros, entrega de la urbanizacidn al Excmo. Ayuntamiento de Logrono,
pudiendo realizarse en funcion de las fases previstas, etc).

Con fecha 23 de agosto de 2006 se aprueba inicialmente el Proyecto de
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- En el momento de iniciar las obras, se deberd presentar un
1 7 MAYD ?n19 plano de cotas y rasantes reales de acabado tanto de
edificio como de urbanizacion.

Secreta

- Las dimensiones de las zanjas, profundidades, distancias, etc,
de las canalizaciones de instalaciones, se agjustaran al Pliego
de Prescripciones Técnicas Generales y a las Normas
Técnicas del Ayuntamiento de Logrono.

- Para la instalacion de Alumbrado Publico se seguirdn en
cualquier caso el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension
y las Normas Técnicas Municipales para Instalaciones de
Alumbrado Publico del Ayuntamiento de Logrorio.

- Respecto a la instalacion de Abastecimiento las acometidas
se ejecutaran en los diametros y materiales que se
determinen segun dictamen técnico en el momento en el
que se presente la solicitud de acometidas.

En la fecha de presentacion de este documento, no se han iniciado las obras de
urbanizaciéon, guedando pendiente pues, la actualizacion de precios referidos al
incremento IPC interanual, Variacién del indice General por Comunidades
Autonomas segun el sistema IPC base 2016 desde Noviembre de 2006 hasta Abril 2018
(Ultima actualizacién) para la Comunidad Auténoma de La Rioja del Instituto
Nacional de Estadistica valorado en un incremento del 17,4% y a la actudlizacion
requerida por los servicios municipales en materia de infraestructuras de alumbrado
publico, dotacién de estacionamientos y supresion de barreras arquitectonicas en el
ambito urbano, que serdn objeto de ajustes mediante la presentacién de los
documentos modificados especificos del Proyecto de Urbanizacién, conforme a la
legislacion actual.
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5. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL

La presente Modificacion puntual del P.G.M. de Logrono en la UE N.12.4, tiene por
objeto, regular, reagjustar y modificar las alineaciones interiores de la parcela
edificatoria previstas en el Plan General Municipal y establecer nuevo uso complementario
de la vivienda, para resolver y dotar de coherencia al programa de necesidades
actual, tanto del uso residencial y comercial de plantas bajas, como del asi previsto
por la propiedad y compatible de uso asistencial de residencia de personas mayores.

Con la preexistencia de la edificacion del predio colindante, la cual se compone de
un volumen de fondo 12m mds vuelos a calle y a interior de parcela en plantas
alzaodas (6uds) y de 12 m de fondo en planta baja excepto en el lindero con la
parcela objeto de modificaciéon en la que existe construccidén de planta baja de
mayor fondo (21,20m) y concrefamente destinado a cubierta de rampa de gargje,
y habiendo analizado el programa de necesidades de los usos principales vy
compatibles, se pretende Ia regulacion de los fondos, para los que se proponen una
nueva ordenacion volumeétrica, manteniendo las directrices del cierre de la
edificacion en “L", respetando las alineaciones a calle y a interior de parcela en las
plantas alzadas (12m) con la edificacién colindante en un ancho de 8,50m vy
reordenando el resto de edificacion que permita la comecta disposicion de los
servicios previstos tanto del uso principal como de los compatibles.

Por el estudio del soleamiento de la parcela en concreto, y de la manzana en
general, se propone asi mismo, reducir en una planta (B+5) el testero Sur de la
edificacién propuesta resultante, dotando asi de un mayor asoleamiento de las
parcelas libres privadas, tanto de la que nos ocupa, como de la colindante con uso
de zona libre recreativa (piscina). En el resto de la edificacion no se altera el nimero

de plantas.
PLANEAMIENTO VIGENTE PROPUESTA DE MODIFICACION

I UE. N'rzd"MUEBLESU "

7//?/7/////// ///////// ///1/7///////// n /////////:

Como resumen de la actuacion se definen a continuacién los parédmetros afectados:

- En planta baja se gjustan las alineaciones interiores de la edificaciéon de
manera que favorezca la implantacion de la gama de usos permitidos en
el PGM y conforme a la zonificacion prevista por el PGM en art. 3.3.1. y
siguientes (residencia, comercio, etc), como se ha formulado en otras
parcelas de la ciudad a fravés del uso complementario de la vivienda
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Dicha ordenacion permite la ubicacion de estancias y usos principales y
compatibles/complementarios (tales como la prevision de estancias-
comedores de residencia de ancianos) o de locales comerciales mas
acordes a los programas de necesidades actuales. Dichas condiciones no
perjudican en ninguna medida las condiciones de habitabilidad o
urbanistica del edificio colindante de Avenida Lob:

i i@ que, en la
actualidad, dicha edificacion ya posee construcciop.en RIanTeb RAIC Q¥Sste document:

supera dicho fondo (cerramiento rampa de acceso g?e%igglﬁ

gl dia

17 MAYD 2019

Lo anteriormente especificado, produce una reduccion del generoso
espacio libre privado de 806,32m2 a 565,59m2, lo que posibilita el consumo
de la edificabilidad total asignada en el marco de una composicion
razonable y no forzada con usos residenciales y complementarios

En plantas primera a 59, se permitirad un fondo edificable mdaximo de 15m
en todo el volumen excepto en el lindero con el predio colindante, que
serd de 12m de fondo en un ancho de 8,50m.

En la Ultima planta (6°9). el volumen con orientacion Este-Oeste se
retranqueard del volumen principal 8,.50m en el testero, lo que permite y
garantiza un mayor soleamiento de la zona libre privada tanto de la
parcela objeto como de las colindantes.

No se altera la edificabilidad (m2t) actual total de la parcela (6.741,39
m2t) para el conjunto residencial y complementario de la vivienda.

El resultado del aprovechamiento por aplicacion de los coeficientes de
homogeneizacion segun el art.3.9.3. del PGM de Logrono, es
sensiblemente inferior al asignado a la unidad (de 6.942,97 a 6.882,79).
Segun el art. 3.9.5 de las Normas Urbanisticas del PGM se pone de

MODIFICACION PUNTUAL PGM LOGRONO EN LA UE N.12.4, "MUEBLES LIS"

(reordenacion volumétrica y nuevo uso)

e
R

ALIA

1 E Ol ! [t - o d § - i $ 5 E
HOME SL diege - olalla sociedad de crauitectura sio

bado definitivamente por e
yuntamiento de Logrono en sesidr



manifiesto que, para terrenos incluidos en P.E.R.Ls, en suelo urbano no
consolidado, "En caso de subdividirse en varias Unidades de Ejecucion, se
procurard gue su aprovechamiento sea como minimo, igual al
correspondiente a los fitulares del tereno”.

- En este mismo acto, el promotor de la presente modificacién, expresa su
RENUNCIA a la diferencia de aprovechamiento de 60,18m2.

ACTUALN 12,4 PROP MODI N12,4
APROVEC EDIF m2t APROVEC EDIF m2t
RESIDENCIAL/COMP. 6.741,39 6.741,39 6741,39 6.741,39
USO LIBRE PRIVADO 806,32 x 0,25 565,59 x 0,25
total 6.942,97| 6.741,39 6.882,79| 6.741,39

- La modificacion no afecta al espacio publico ni dotaciones publicas

- No existe incremento de densidad al mantener la edificabilidad total

PROPUESTA DE MODIFICACION

i PR P,
Bigma = =
e o L
et b . : | ; i :

1 J' jj

Esta Modificacion esta regulada por el art. 104 de la LOTUR, y concretamente el
aptdo. 7, y por la Disposicion Transitoria 19 de la LOTUR 5/2006 aptdo. 5.
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6. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA ; mentos normatlvos ycumphmentggo@ IaE‘! |

exigencias del Plan General y la Legislacio

6.1. Texto refundido de la LEY DEESM-IABILIIACION URBANA
En primer lugar, y como justificacion global de la modificacion presentada.
atendemos a lo especificado 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" y concretamente el "Articulo 3. Principio de desarrollo

DILIGENCIA; territorial y urbano sostenible" en el que se cita textualmente lo siguiente:

Para hacer constar que este documento

ha sido aprobado de m:uvamen? P%‘ beres publicos formularan y desarroliarén, en el medio urbano, las politicas de su
(%

S competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y sostenibilidad

ecpnomica, sccial y medioambiental, cohesién temitorial, eficiencia energética vy
complejidad funcional, procurando que, esté suficienfemenie dotade, y que el suelo se
17 MAY“ ﬂ‘q ocype de manera eficiente, combinando los usos de forma funcional. En particular:

[ A ) Integraran en el tejido urbano cuantos usos resulfen compatibles con la funcién

Secretafia| Generaresidencial, para contibuir al equilibrio de las ciudades y de los nucleos residenciales,
favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacion de los servicios, las dotaciones y los
equigamientos a la comunidad residente, asi como la cohesion y la integracién social.”

iendo a ello, la enfidad promotora del presente documento, pretende la
ejecucion edificatoric de “Residencia de personas mayores”, por lo que los
programas de necesidades especificos de este uso, compatible en la zona, hace
necesaria la modificacién objeto, para adecuar los fondos edificatorios al programa
residencial colectivo.

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia
de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano

Existe aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la zona libre publica, el
cual ya debid de tramitar cuantos informes sectoriales se requieren.

Art. 22.4. La documentacion de los instrumentos de ordenacidn de las actuaciones de
transformacién urbanistica debera incluir un informe © memoria de sostenibilidad
economica, en el gue se ponderard. en particular, el impacto de lo actuacion en las
Haciendas Publicas ofectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraesfructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Art.22.5. (SEGUN ULTIMA ACTUALIZACION DE 17/1/2018 POR SENTENCIA DEL TC 143/2017 DE
14 DE DICIEMBRE BOE-A-2018-605) La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el
medio urbano sean o no de transformacién urbanistica, requerird la elaboracion de una
memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidod, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito
de actuacion

Se adjunta ANEXO informe de viabilidad econémica con la ponderacion particular
de la actuaciéon en la Hacienda PiUblica.

La presente propuesta no altera la edificabilidad total, ni supera el aprovechamiento
asignado original, siendo el aprovechamiento propuesto sensiblemente inferior (el
promotor de la presente modificacion, expresa su RENUNCIA a la diferencia de
aprovechamiento de 60.18m2)

A continuacion, se adjunta tabla comparativa de pardmetros urbanisticos totales
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ACTUALN 12,4 PROP MODI N12,4
APROVEC EDIF m2t APROVEC EDIF m2t
total 6942,97 6741,39 6882,79 6741,39

6.2.- Ley 5/2006, de 2 de mayo, de ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE LA
RIOJA. LOTUR

Articulo 104 Modificacion de planeamiento

. El Plan General Municipal distinguird, identificandolos expresamente en sus normas
urbanisticas, aquelios elementos de la ordenacion y determinaciones que, aun formando
parte del contenido de su documenfacion, no correspondan por su nafuraleza y alcance
al nivel de planeamientc general, sino al de su desarrollo.

Efectivamente, esta modificacion es puntual y no tiene alcance a nivel de
planeamiento generagl, sino que se frata de su desarrollo.

2. Cuando la modificaciéon de planeamiento tendiera Q incrementar la densidad de
poblacion, se requerird para aprobarla la prevision de mayores espacios libres de dominio
y uso puUblico, en proporcién de cinco metros cuadrados por habitante de sistema general
de espacios libres publicos destinados O parques y zonas verdes. No obsfante, los municipios
cuya poblacién no supere los cien habitantes no tendrdn esta obligacion, siempre que el
incremento no conlleve la supresion de espacios libres de dominio y uso publico existentes y
previstos. En ningun caso podrd ser reducido el estdndar minimo de sistemas generales
destinado Q espacios libres publicos destinados a parques y zonas verdes, previsto en el
articulo 63, por debagjo de cinco metros cuadrados por habitante.

La presente modificacion no altera la edificabilidad total asignada (6.741,39 m2t),
por tanto, no varia la densidad de poblacion, por lo que no se requiere mayores
espacios libres de dominio y uso publico.

3. Cuando la modificacion de planea miento tuviera por objeto la clasificacion de nuevo
suelo urbano, sin perjuicio de la prevision del apartado anterior, deberd preverse los mismos
maodulos de reserva aplicables A los planes parciales, salvo que la superficie afectada por
la modificacion sea menor de mil metros cuadrados construidos.

La modificacion no clasifica nuevo suelo urbano

4, Cuando lo modificacion de planeamiento tuviera por objeto una diferente zonificacién o
uso urbanistico de las zonas verdes, dotaciones publicas y espacios libres de dominio y uso
publico, existentes y previstos en el plan, se requeriréd para aprobaria la prevision de un
incremento equivalente en lo superficie O edificabilidad de fales espacios y de igual
calidad, excepto en las modificaciones en sectores de suelo de uso industrial, siempre que
habiéndose ejecutado conforme y en desarrolic de planeamiento, tengan garantizado el
minimo exigible en el articulo 60 de la ley. Se exceptuard también cuando la modificacion
sea consecuencia de la aplicacion de los puntos 3.4, Y 5 del articule 10 de la Ley 8 2013, de
26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana
La modificacién no interviene ni incide en el espacio de dominio publico existente.

5. Cuando la modificacion afecte a un uso residencial debera justificarse necesariomente
que con la modificacion no se reducen los porcentajes que, en aplicacion de lo dispuesto
en el articulo 69 de esta ley. ha previsto el Plan General Municipal para la construccion de
viviendas sujefas a algin régimen de proteccion publica. Si la modificacion afecta d la
edificabilidad 0 al nimeroc de viviendas en dmbitos de svelo urbanizable delimitado, se
aplicardn las mismas condiciones que las previstas en el articulo 69 de la ley.

Al no tratarse de suelo urbanizable sino de suelo urbano, no estd sometida alareserva

de viviendao de proteccion publica prevista en el art.69.

6. Cuando la modificacion de planea miento tenga por objeto la delimitacion de sectores
en suvelo urbanizable no delimitado © la clasificacidon de suelo no urbanizable como
urbanizable delimitado, deberd garantizarse el mantenimiento de la prevision para
dotaciones de sistema general a que se refiere el arliculo 67.b) de |la presente ley.
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DUIGENCIA:

7. No se consideroran modific f
determinaciones que introduzca el planed@ miento de desarrollo como censeclencia de
estudio preciso de la ordenaeién mas defallada, siempre que se cumplor-os siguientes
requisitos:
No se trata de modificacion del Planeamiento General sino de reagjustes y
planeamiento de desarrolio.

a) Que no afecten a la estructura fundamental del planeamiento general ni a los Usos
globales y niveles de intensidad fijados en el mismo.

No afecta a la estructura fundamental del planeamiento general

b) Que no supongan una disminucicn de las superficies de terrenos destinadas o zonas
verdes y espacios libres de dominio y uso publice, ni de equipamientos ni de dotaciones.

No disminuye zonas verdes o espacios libres de dominio y uso pUblico

c) Que no impliguen un aumento del cprovechamiento urbanistico ni de la densidad de
viviendas o edificaciones

No aumenta el aprovechamiento urbanistico ni la densidad de viviendas

Disposicion Transitoria Primera. Adaptacion del planeamiento vigente.

5. Transcurridos los plazos a que se refieren los pdrrafos 1y 2 de esta disposicion fransitoria, la
Comision de Ordenacion del Territorio y Urbanismo no podré aprobar definitivamente
modificaciones puntuales de instrumentos de planeamiento no adaptados que persigan un
cambio en la clasificaciéon de suelo o un cambio de ordenacién que suponga incremento
de la densidad de poblacion, a excepcién de la delimitacion, en suelo clasificado como
urbano, de ambitos de actuacion que impliguen la necesidad de alterar la ordenacién
urbanistica vigente, siempre y cuando cumplan con las reglas especificas previstas para eflos
en el articulo 24 del Real Decreto Legisiativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

No se modifica la clasificacion del suelo ni se altera la densidad de poblaciéon por
cuanto no se altera la edificabilidad total.

DILIGENCIA:

Para hacer constar tiue este documento
ha sido aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrofio en sesion
celebrada el dia

17 MAYD %{]

Secretari
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6.3.- PLAN GENERAL MUNICIPAL DE LOGRONO (actualizacion de 1 de junio de 2017)

CAPITULO IX: APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL SUELO URBANO
Arf. 3.9.1. Concepto de aprovechamiento urbanistico.
En el contexto de este Plan, se entiende por aprovechamiento urbanistico el resulfado de
cuantificar las distintas edificabilidades y usos de caracter lucrativo establecidos por el
ploneamiento en un émbifo deferminado. Se expresa en m2 t de use residencial, que es el
dominante en el conjunto del suelo urbano.

Art. 3.9.2. Coeficientes de ponderacion relafiva.

Para poder calcular el aprovechamiento urbanistico de un dmbito del suelo urbano se
establecen los siguientes coeficientes en funcién del uso y tipologia de referencia.

Residencial 1
Residencial abierta 1,15
Residencial aislada 1,38

Usos complementarics de la vivienda I

Comercial i
Comercial (grandes superficies 1.5
Industrial 0.8
Almacén-Exposicion 0.85
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

- Todos ellos afectan a la edificabilidad del uso de referencia, excepto para las zonas libres
de uso y dominio privado, en las que quedarad afectada la superficie.

- Los parcelas dotacionales publicas y espacios libres de este cardcter se consideran de
cprovechamiento cero.

- Determinados planes de reforma interior cuentan con usos de referencia especifices con
coeficiente propio.

Art. 3.9.3. Cdlculo del aprovechamiento urbanistico.

- En determinados casos (PERI) el aprovechamiento viene determinadoe directamente en el
Plan, y se expresa en m2 t. de uso caracteristico residencial.

- En el resto de supuestos, para el cdlculo del aprovechamiento de un terreno, se tormardn
los distintos usos lucrativos que el Plan determinag, se calcularén sus edificabilidades mdximas
y se sumardn éstas afectadas por el coeficiente de ponderacion relafiva que les
coresponda. En caso de que exisian zonas libres de uso y dominio privado, se incluirén en
la suma con su superficie afectada por el coeficiente comrespondiente (0,25). El resultado
total se expresa en m2 t. de uso residencial.,

— Este criterio se aplicard al dmbito de esfudio, sea la parcela, la unidad de ejecucidn o
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Art. 3.9.4. Cdlculo del aprov. fento medio de una unidad de ejecucion.

Se obtiene dividiendo el aprovechamiento urbanistico total previsto por el Plan en su dmbito
por su superficie total, teniendo en cuenta lo expresado para los bienes de dominio publico
en el articulo 119 de la LOTUR 98 {133 LOTUR 06)

Atendiendoc o la Mod. Puntual del PGM aprobado definitivamente el 04/11/2004,
el aprovechamiento de la Unidad se establece en la siguiente expresion:

Apr. Unidad = 4.015m2s x 1,729258m2t/m32s = 6.942,97m2t

Y en aplicacion del capitulo IX del PGM de Logrono respecto a la presente
modificacion planteada, el Aprovechamiento de la unidad se establece segun la
siguiente expresién y cdlculo:

Apr. Unidad = 6.606,69m21 resid x Cr + 134,70m2t complem x Cc +565,59m2t x Czlp =

6.606,69m2t x 1 + 134,70 m2t x 1 + 565,59m2t x 0,297 &:BRRIAT < 6.942.97

o » ) . Para hacer constar ﬁue este documento
coeficientes en funcién del uso y tipologia ha sido aprobado definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrofio en sesion

Cr: uso residencial celebrada el dia

Cc: uso complementario a vivienda 1 7 MAYU qu

Czlp: Zona libre de uso y dominio privado Secret

Por lo tanto, inferior al establecido. Ante lo que el promotor de la ini
modificacion, renuncia expresamente al defecto de aprovechamien
(6942,97 — 6882,79 = 60,18m2t)

Asi mismo, el Aprovechamiento total de la unidad se distribuye entre edificacion
residencial, complementaria y drea libre privada, quedando finalmente la
distribucion de usos, superficies, aprovechamientos de la Unidad y edificabilidad,
como sigue:

Uso Superficie Alturas | Coeficiente | Aprovechamiento | Edificabilidad

Residencial/Complementario 1116.67m32s B+é 1 6.741,39 m2t 6.741,3% 2t

Z. libre privada 565.59 m2s = 0.25 141,40 m2t

Dominio publico 2.332,74 m2s - - "

TOTAL 4.015,00 m2s 6.882,79 m2t | 6.741,39 m2t
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ORDENANZAS DE INTEGRACION UNIDAD DE EJECUCION N.12.4 "MUEBLES LIS".

INTRODUCCION A LAS ORDENANZAS Y ENUNCIADO

El conjunto residencial ordenado entre Tirso de Molina, Avda. de Lobete, nueva
calle y PERI Ferrocarril, configura una manzana con un desarrollo edificatorio
desigual en el tiempo, a través de tres Modificaciones puntuales del PGM, que
segregaban y ordenaban las partes que integran la citada manzano.

En la segunda segregacion (MP del PGM segregacion de la U.E. N.12.3 "Avda. de
lobete 64", BOR 22/06/2002), se incluia una Ordenanza especial, que recogid el
ambito de la MP que nos ocupa, con el siguiente detalle:
Fachada principal;
Cuerpos volodos: a base de piedra Bateig de dimensiones 600 x 400 x 30 mm.
[Aproximadamente segun despiece).
Cuerpos retranqueados: ladrillo caravista vitrificado Burdecs Mate de 240 x 115 x 50 mm., de
la casa San Antolin.
Fachada interior:
Ladrillo caravista vitrificado Burdeos Mate, de 240 x 115 x 50 mm, de la casa de San Antolin
Cubierta:
Faldones o dos aguas, antepecho, tejo de hormigén Arcadia de Redlond de color rojo.
{Excepfo en terminacion edificio que tendra cubierfa a fres aguas).

JUSTIFICACION ORDENANZA ACTUAL Y PROPUESTA

En estos momentos se encuentra en tramitacion una MP del PGM que va a
culminar y completar la edificacion de la manzana en estudio.

Se ha comprobado que la ordenanza anteriormente descrita se refiere a la
utilizacion de materiales concretos (marca, modelo y fabricante) vy se considera
adecuado dar un caracter general a sus determinaciones, evitando referencias
a casas comerciales, pero garantizando, en todo caso, la integracion en el
conjunto.

ORDENANZA PROPUESTA

La nueva ordenanza propuesta quedaria expuesta de la siguiente manera:

[
Ordenaﬂza especial en U.E N.12.2 "Mermeladas Eva", N.12.3 "Avda. de Lobete 64"
y N.12.3 "Muebles Lis". Senalada en planos de ordenacion de suelo urbano con el
codigo "A-LOB"

"Las construcciones responderan a criterios de integracion respecto
a los materiales de acabado y revestimiento de fachadas (interior y
exterior) y cubierta, utilizando ladrillo o teja, con el mismo color y
tono que lo edificado.

Los cuerpos volados, a calle, a base de "Piedra Bateig”, con
despiece en continuidad y similar al aplicado en la edificacion
colindante.

Cubierta (edificacion B+6): faldones a dos aguas (terminacion de
edificio a tres aguas) y antepecho.”

La citada Ordenanza especial sustituye a las recogidas en el articulo 3.4.16 de las
NNUU del PGM vy asi mismo a:
- Ordenanzas de integracion unidad de ejecuciéon N.12.3 "Avda. de Lobete
64"
- Ordenanzas de integracién unidad de ejecucion N.12.4 "Muebles Lis".
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AFECCION AL PERI 3 "FERROCARRII. ”

"Ferrocarril” y su contenido en NNUU 3. GM, manteniendc el retfranqueo al
mismo.

7. TRAMITACION

El trdmite para la aprobacion de la presente Modificacién puntual de iniciativa particular
se propone al amparo del articulo 94 y siguientes de la LOTUR. En este caso se frata de
propietario Unico. Su framitacidn se seguira de acuerdo con el art. 104.7 no
considerandose modificacion de Planeamiento General y de ari. 105 de la LOTUR.

Atendiendo a lo estipulado en el art. 25 e} de la LOTUR, El promotor formalizard garantia
del exacto cumplimiento de compromisos por importe del 3% del coste que resulta para la
implantacién de los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion, segun la evaluacion
economica del propio plan. Las garantias podran prestarse en metdlico, en valores
pUblicos o mediante aval bancario.

Atendiendo a ello, se presentard garantia en forma del siguiente coste (actualizado):

DILIGENCIA: Garantia = 3% x (PEC wainc Urb x (1+AipC))
Para hacer constar gue este documento

ha sido aprobado definitivamente
Pleno del Ayuntamiento de Logronio én épggfqgﬂ:) Presupuesto de Contrata de Urbanizacién (incluyendo

celebrada el dia gastos generales, beneficio industrial e lva) con aprobacién
definitiva de 8 de Noviembre de 2006:
1 7 8MAYH 9pta Pem: 132.805,94 €
13% GG: 17.264,77 €
Secreta eral. 6% BI: 7968.36 €
‘ Suma 158.039.07
21% IVA: .188.2
PEC urb: 191.227,27 €

- VAipc: Variacién del indice General por Comunidades
Auténomas segun el Sistema IPC Base 2016 desde noviembre de
2006 hasta abrii de 2018 (Ultima actuadlizacion) para la
Comunidad Autonoma de la Ricja del Instituto Nacional de
Estadistica: +17,4%

Garantia = 3% x (191.227,27 x (1+0,174)) = 3% x 224.500,82 € = 6.735,03 €

8. PROPIEDADES AFECTADAS

El Unico afectado es el actual propietario (GERALIA HOME SL) de los terrenos, quien firma
su conformidad a la presente Modificacion Puniual y como promotor de la misma.
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9. PLAN DE ETAPAS

Siendo una unidad de propietario Unico, con Convenio de Gestién aprobado
definitivamente, proyecto de urbanizacion igualmente con aprobacion definitiva, pero sin
materializar los deberes de urbanizacion se establecen los siguientes plazos para el

cumplimiento de los deberes:

Deberes Plazo

URBANIZACION (actualizacion
requerida por los servicios municipales
en materia de infraestructuras de
alumbrado publico, dotacidn de
estacionamientos y supresion de
barreras arquitectonicas en el admbito
urbano y de precios a mayo de 2018)

PRESENTACION de los anexos | 2 meses (desde aprobacion definitiva de |a
modificados al PROYECTO de | Mod. Puntual de la UE N.12.4 "Muebles Lis")

condicionado de la  Aprobacion | urbanizaciéon)
Definitiva del P. Urbanizacion de Nov 2006
vy a las posibles condiciones inherentes a
la actualizacion presentada

URBANIZACION con estricta sujecion al | 2 anos (desde aprobacién del proyecto de

10. CONCLUSIONES

La presente Modificacion puntual del P.G.M. de Logrofio en la UE N.12.4, de
regulacion, reajuste y modificacion de las alineaciones interiores de la parcela
edificatoria y el establecimiento de uso complementario a la vivienda, y tras analizar la
edificabilidad y el sélido capaz, resuelve y dota de coherencia al programa de
necesidades actuales, tanto del uso residencial y comercial de plantas bajas, como
del asi previsto por la propiedad y compatible de uso asistencial de residencia de

personds mayores.

Como aspectos esenciales de la presente modificacién se obtiene para la manzana

en general y la parcela en particular los siguientes beneficios:

- Favorece la implantacion de la gama de usos permitidos en
planta baja por el vigente Plan General Municipal
(residencia, comercio, etc) y de forma acorde a la
zonificacion prevista en lo articulado en el mismo (art. 3.3.1.y
siguientes), como se han formulado en otras parcelas de la
ciudad a través del uso complementario de la vivienda
(manzanas residenciales con importantes espacios libres

interiores, como la que nos ocupa)
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la aproximacion de los servicios, las dotacio y los
i ientos a la comunidad residente

DILIGENCIA: Da continuidad al fondo existente del predio colindante de

Para hacer constar efiue este docum9”!g§o residencial de manera que no se menoscaban las

i initiy n or T T . o g . i
g?er?é)dgela ;ﬂa?adrgiegtoggrggn:gﬁéeenpsesi@ondlc|one5 de habitabilidad de la edificacion existente.

Ly g s,
=

celebrada el dia Mejora en gran medida el soleamiento de la parcela interior
y en general de toda la manzana y de los espacios interiores
1 7 MAYD 2019 de uso zona libre privada (zonas recreativas de piscinas), al
} disminuir en una planta la altura de la edificacion en el
Secretari : testero Sur.

- No altera la edificabilidad total asignada (6.741,39 m2t) y no
varia la densidad de poblacion.

Por todo ello, y junto con la valoracion econdémica adjunta, se justifica la
necesidad y mejora que se obtiene por la reordenacién propuesta en la
presente modificacion puntual del PGM de Logrono.

A la vista de todo lo anterior, la viabilidad de la modificacion propuesta estd
sobradamente garantizada, asi como la sostenibiidad en el tiempo de
acuerdo con las exigencias establecidas en el Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitaciéon Urbana de 2015 (Real Decreto Legislativo 7/2015)

Logrono, noviembre de 2018

Promofor: Geralia Home SL Arguitectos: Diego-Olalla Sociedad de
arquitectura slp
GONZALE Sieitidics. DIEGO oz
r;n’;’:"emﬁnimlu BARRADO m;}w:rﬂamu
Z OLALLA %-":G;“B _uomm zf:m LUIS" ;u;%mmme
IGNACIO - soecowe,  ENRIQUE - oxtommeetis

ENRIQUE - 17734103€

09792388 T rwiminmnue 17734103 """

José M? Cosculluela Salinas Ignacio Gonzdlez Olalla — Enrique Diego Barrado
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B. ANEXO 1. INFORME ECONOMICO

MODIFICACION PUNTUAL PGM LOGRONO EN LA UE N.12.4, "MUEBLES LIS”
(reordenacion volumeétrica y nuevo uso)
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EVALUACION SOBRE L/\ VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS
ACTUACIONES EN EL IV(EDIO URBANO. ( Art22 del T R.15.7 z015 )

En referencia a la exigencia del articulo 22.5 relativo a [8/nEE&5EHa memoria justificativa de

Para hacer constar e este documento
viabilidad econdmica de las actuaciones en el medio urp%rqgg ?Eyum res gggﬂmﬂgo%b

constata cuanto sigue: celebrada el dia

17 MAYO 2019

DETERMINACIONES ECONOMICAS BASICAS

1.- Con relacion al estudio econdmico este analisis asegu fal/ [la \viabilidad
econdmica, en términos de rentabilidad, como resultado del equi
beneficios y las cargas derivados de la actuacion y de adecuacid
deber de conservacion en aplicacion del articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015,
sin entrar a considerar los apartados a), b) c), d), y e), anulados por sentencia 143/2017
del tribunal constitucional.

1.- Se trata de una parcela en suelo urbano no consolidado a falta de ejecutar la urbanizacién
por lo que deben establecerse todos los servicios urbanisticos incluidas las acometidas
correspondientes, por tanto debe establecerse ademds del desarrollo del producto inmobiliario
(que en nuestro caso se trata de una residencia de ancianos) las cargas y costes de urbanizacion
segun el proyecto de urbanizacién con aprobacién definitiva en noviembre de 2006 y con las
actualizaciones de precios y en materia urbanistica e infraestructuras que prevea la Direccion
General de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Logrofio. Para ello se establecerd unas
garantias correspondientes al 3% del valor actualizado del coste de la urbanizacién:

Garantia = 3% x (191.227,27 x (1+0,174)) = 3% x 224.500,82 € = 6.735,03 €

2.- Pertenece a un unico propietario y no cuenta con ningun tipo de ayudas directas ni
indirectas. Por tanto, su desarrollo y promocidn sera bajo riesgo y ventura de la Propiedad, que
ha de ejecutar la inversion mediante fondos propios o financiados

3.- Tal y como se ha descrito, la Modificaciéon Puntual propuesta no incrementa el
aprovechamiento asignado o la parcela ni la densidad puesto que no se incrementa la
asignacion del uso residencial.

4.- La reduccion del espacio "Libre Privado" y el aumento del "Complementario a vivienda" en
este estudio econémico, no menoscaban la rentabilidad ni el gasto general puesto que
mantiene la edificabilidad total.

El aprovechamiento asignado a la parcela objeto de modificacidon puntual es inferior al asignado
por el Plan vigente, como ha quedado justificado en la compensacion de la reduccion del
espacio libre privado, cuyo computo de aprovechamiento es 0,25 m2/m2, con la ampliacion del
complementario a vivienda cuyo computo de aprovechamiento es 1,00 m2/m2. Por tanto, en
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cualquier circunstancia, las cifras resultantes no varian.

La Propiedad contempla el uso complementario al residencial para mantener la edificabilidad
total de la unidad, con una sensible reduccion del aprovechamiento, pudiendo establecer en el
mismo, usos de estancias-comedores de la prevista Residencia de personas mayores.

5.- El desarrollo de la promocidon se llevara a cabo de acuerdo con las exigencias, en su
construccion, de la Legislacion vigente y concretamente del Cédigo Técnico de la Edificacion,
garantizando una construccion eficiente y de bajo consumo energético, previendo en la misma
instalaciones bioclimaticas tales como Calderas de Biomasa, placas fotovoltaicas, etc..

6.- La experiencia contrastada de la empresa promotora (Geralia Home SL) en la ejecucidon y
gestidn de centros de personas mayores a nivel nacional, la inversidn previstas en obras de
urbanizacion en relacion con el coste total de la puesta en funcionamiento del edificio destinado
a residencia de ancianos, y la justificacion de que la misma es capaz de generar ingresos
suficientes para financiar el coste de la transformacién fisica propuesta medido en cualquier
caso, dentro de los limites del deber legal de conservacién, garantiza la rentabilidad, asi como
dota de mejoras socioecondmicas sustanciales a la localidad (puestos de trabajo, dotacién de
plazas de residencia de personas mayores asistidas, demanda de productos, etc).

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

GERALIA S.L es una sociedad que centra su actividad en el estudio, creacion, disefio y gestion
de centros sociosanitarios especializados en la prestacion de servicios integrales de residencia
temporal o permanente, de estancias diurnas y con trastornos graves y continuados de
conducta asi como centros de discapacitados fisicos gravemente afectados que incluyen la
atencion médica y psiquica, de enfermeria, de fisioterapia, de terapia ocupacional, de asistencia
social, de alimentacidon dietética, de peluqueria y estética de higiene y cuidado personal, de
lavanderia y limpieza y en general, todo tipo de cuidados personalizados proximos y afectuosos
encaminados a mejorar la calidad de vida de las personas mayores, de las personas con
discapacidad, de los enfermos de cronicos o de cualesquiera otras personas con alguna

dependencia fisica, psiquica y/o social.

El equipo de arquitectura dirigido por Ignacio Gonzdlez Olalla y Enrique Diego Barrado,

encargado de la redaccion del Anteproyecto Técnico, ha disefiado un centro ajustado al
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El Plan econémico financiero redactado por los expertos del grupo Vitalia H a finde

garantizar la viabilidad econdmica y técnica del proyecto y especialmente al objeto justificar la
necesidad del proyecto, pone de manifiesto que actualmente viven en la Ciudad de Logrofio

29.491 personas mayores de 65 afos (sobre un total de 150.979 personas, un 19,53 % de la

poblacién).

La Organizacion Mundial de la Salud (OMS) establece como objetivo basico para atender
las necesidades asistenciales de las personas mayores en situacion de dependencia una
dotacion minima de 5 plazas residenciales por cada 100 personas mayores de 65 afios, por
lo cual, el Municipio de Logroifio tendria que contar con una capacidad instalada de 1.475
plazas de residencia adecuadas para residentes en situacion de dependencia, mientras
que los centros situados actualmente en el municipio cuentan con una dotacion total de
1.254 plazas de residencia asistida instaladas, por lo cual existe un déficit registrado de
221 plazas residenciales adecuadas para personas mayores en situacién de dependencia
para conseguir el objetivo basico establecido por la OMS, lo cual, evidencia la justificacion

social del proyecto propuesto por VITALIA HOME.

El presente plan pretende analizar tanto la justificacién del proyecto y su viabilidad

econdmica y financiera, segun las especificaciones y consideraciones siguientes:

v' Evaluacién de las necesidades asistenciales de las personas mayores en situacion

de dependencia residentes en la localidad de Logrofio.
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v" Analisis de la oferta de plazas instaladas en la localidad de Logrofio y su area
metropolitana, en relacién con las necesidades asistenciales de las personas
mayores

v Valoracion del presupuesto de inversién para la construccidn, equipamiento y
puesta en funcionamiento del nuevo centro asistencial.

v Anilisis de viabilidad econémica y financiera del proyecto.

En la actualidad el grupo Vitalia Home cuenta con 88 centros operativos con un total de 7.600
plazas de capacidad asistencial instalada, de los que los 43 son residencias para personas
mayores operativas, otras 5 residencias para personas con diversidad funcional gravemente
afectadas, 1 residencia enfermos mentales y 39 centros de dia para personas mayores

En conjunto suponen unas 6.600 plazas residenciales y 1.000 de estancias diurnas.

Todo ello con una plantilla de 3.500 trabajadores/as.

Evolucion de la poblacion

La poblacion ha prolongado notablemente su esperanza de vida en las ultimas décadas y ha
experimentado un cambio notable en los estilos de vida. Como observamos, una consecuencia
de esto es que la prevalencia de personas grandes con dependencia va en aumento. Esta
situacion representa una importante limitacion en la calidad de vida de las personas que sufren

deterioro fisico y/o cognitivo, y en su entorno cuidador.

El incremento progresivo de la esperanza de vida genera, pues, un volumen de poblacién
creciente por encima de los 65 afios, favoreciendo aquello denominado como «cascada de
dependencia» con mas susceptibilidad de intervencién y apoyo futuro. La presencia de
discapacitados crece desde un 18,9% en el grupo de 65-69 afios, hasta llegar a un 56,8% en las

personas de mas de 85 y mantiene una prevalencia similar entre sexos.
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Poblacion Total en el Municipio: 150.979

Poblacion Hombres: 71.727
Poblacion Mujeres: 79.252

ite:INE , Grafico elaborado por FORO-CIUDAD.COM para todos los municipios de Espana

Observamos que la franja de edad mas numerosa se encuentra entre los 30 y 49 afios. Asi

mismo, las edades mas avanzadas (65 o mads) aumentaran paulatinamente. Por lo expuesto

queda claro de la necesidad de implantacion de residencias en Logrofio, motivo por el cual este

grupo en su dilatada experiencia asegura su implantacion y correcto analisis de este estudio

econdémico.
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PREVISIONES DE OCUPACION, GASTOS E INGRESOS

GERALIA SL se propone implementar en el nuevo Centro de Mayores Vitalia Logrofio con la

siguiente politica de comunicacién y comercial:

v' Jornadas de puertas abiertas: en los dias previos a la apertura del centro se organizaran
sucesivas jornadas de puertas abiertas dirigidas a los distintos colectivos del entorno del
centro organizadas en colaboracién con las asociaciones de vecinos, de mayores, etc.

v’ Tarifa plana: los precios de aplicacién a cada usuario seran establecidos en funcién del
grado de dependencia fijado por la comisién multidisciplinar del centro e incluiran la
generalidad de los servicios del centro, es decir que se cobrard a cada usuario en funcion
de la carga de cuidados que requiera y en ningun caso se le cobrard cantidades
complementarias por la prestacion de servicios especiales como los de peluqueria,
podologia, etc.

v' Politica de precios: Se establece una politica de precios ajustados de un 15 % por debajo
de la competencia que se mantendra vigente en tanto que se alcance un minimo del 80
% de ocupacion de las plazas disponibles del centro.

v Politica comercial: Se realizara una campafia exhaustiva de colaboracién con todos los
agentes prescriptores de clientes del entorno y en especial con los trabajadores sociales
de los hospitales de la ciudad, centros de salud y de especialidades médicas,
trabajadores sociales comunitarios, etc.

v Concertacién de Plazas: El centro pondra a disposicion de la Comunidad de La Rioja al
menos el 20% de la ocupacidon maxima para plazas concertadas.

v' Actualizacién de precios: Los precios establecidos para cada usuario en el momento de
su ingreso en el centro seran actualizados anualmente en base al incremento del IPC y
del grado de dependencia del mismo valorado por el comité multidisciplinar del centro

para cada etapa de su evolucion.
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NECESIDADES

PERSONAL

Pleno del Ayuntamiento de Logronio e sesién
celebrada el dia

17 MAYD 2019

SERVICIOS CENTRALES DEL GRUPO VITALIA HOME.

se

gestiona los distintos servicios de gerencia, compras, finanzas y contabilidad, asesoria juridica,
control de calidad de los servicios, mantenimiento de instalaciones, y en general todos los
servicios necesarios para garantizar que el equipo multidisciplinar de profesionales dotado en

cada centro centre sus esfuerzos y la atencion y el cuidado personalizado de los usuarios.

Direccion General

[ | 1
Area Econdémico-Financiera Area Juridica y Personal Area de Control de Calidad
Tarifas y Precios Seleccién Organizacion de Centros
Compras Contratacion Planes de Servicios
Administracién Formacién Protocolos y Programas [
Finanzas Administracién Participacion
Auditoria Interna Organizacion Control de Calidad
Fiscalidad Asesoria Reclamaciones
Seguros Juridica Investigacion

ORGANIGRAMA FUNCIONAL DEL CENTRO SOCIOSANITARIO VITALIA LOGRONO

GERALIA SL se propone dotar al nuevo Centro de Mayores Vitalia Logrofio de un completo

equipo de profesionales liderado por un Director y estructurado en tres areas asistenciales:

Pagina 7 de 18



e - o Proyecto de Gestion de Centro Residencial y de:
Vlf Dia para Personas Mayores en Logrofio *

AREA SANITARIAY
CUIDADOS AREA SERVICIOS
ASISTENCIALES PSICOSOCIAL GENERALES

Necesidades de personal de la Residencia y Unidad de Estancias Diurnas para Personas

Mayores Vitalia Logrofio
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10 10 20 20 20
1,0 30 35 35 35
10 20 25 25 25
10 10 1,0 10 10
10 20 25 25 25

05 10 1.0 10 10
120 470 530 540 54,0

17,5 570 65,5 66,5 66,5
10 20 30 30 30
15 15 20 20 20
05 1,0 10 10 10
20 80 9.0 90 90
05 15 20 20 20

55 140 70 110 170
40 720 835 845 845

La presente plantilla de personal se establece en base a la ocupacion prevista del centro y a las
ratio de aplicacion para cada tipo de usuarios establecida en la normativa de aplicacion
vigente. Los salarios se estiman en funcion de los costes salariales medios registrados en otros
centros de similares caracteristicas y de lo establecido en el Convenio Colectivo de Residencias
Privadas, incrementados en un 30% en concepto de cargas sociales, con lo que se sitian en
21.590 euros anuales por empleado y se actualizan aplicando una tasa media anual del 1%
durante todo el periodo. DILIGENCIA:
Para hacer constaa Fgue este documento

sido aprobado initivamente por el
rI;?leno del Ayuntamiento de Logrofio en sesion

celebrada el dia

17 MAYQ ?&q

Secretar(ﬂnera :
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CUENTAS DE RESULTADOS PROVISIONALES

Cuentas de explotacién provisionales (en euros / afio)

937467 2907320 3416234 3492085 3569.425
524909 1599922 1893515 1934788 1974.136
O7685 285584 328680 34034 352208
76436 184180 217607 225922 230783
699.030 2069.686 2439802 2501.054 2557.427
120000 105000 90000 75000  60.000
110000 380000 450000 450000 450000

Las presentes previsiones de explotacion se efecttan sobre la base de los costes reales medios
de los 88 centros que el grupo VITALIA plus tiene actualmente en servicio en Aragon, Cataluiia,
Andalucia, Castilla la Mancha, Murcia, Castilla y Ledn y Valencia con una dotacién de mas de
7.600 plazas de residencia, centro de dia y residencia de gravemente afectados, actualizados
mediante la tasa media de incremento del IPC establecida a los efectos del presente estudio en
un 1 % anual. En todos los casos existe cash-flow y resultados antes de impuestos con saldo

positivo.
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Estas cuentas de explotacion:

a el

T PSP 1 2

'n _de manifiesto que se obtlenén anos” yitados

positivos desde el mismo'aio\de inicio de la actividad asisfencial en el nuevo

centro, debido a que la practic idad de los gastos de explotacion y especialmente los
de personal y compras que son los mas relevantes varian en la misma proporcion que la
ocupacién y que los ingresos por tanto, y que el CASH FLOW (resultados netos de impuestos
mas dotaciones para la amortizacion del inmovilizado) generados por las operaciones son

suficientes para el mantenimiento del centro.

DILIGENCIA:

Para hacer constar que este documento
ha sido aprobado dsﬂlmtwamente por el
Pleno del Ayuntamiento de Logrono en sesién
celebrada el dia

17 MAYO 2019

|
Secretari negral.
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INVERSION A REALIZAR

Obra civil e instalaciones WLk i e
1 Movimiento de tierras, c.vmentacron v estructuras Lenaas PRI R. 8§§}§§
2 Albafiileria SRS S N R FEISN e e 1,797,869
3 Fontanena c!rmat;zac;on ycontramcendros _‘ P  b45.657
e s RS e T SR BN 180.260
2 A.’umrmosywdrlos PAGE: U G0 . i RS 147 485
6 Carpinteria memhca & o _ﬁw ARy A b Bogachey sy | 1650.535
7 Maderas BT Rt L LRI SRR RS 00.458|
8 Ascensores JELAME § s R e 1 3is. 1 s B A v 3 A 103 .567
9 Pinturas il RSSO 56.370
10 Lhsbomibc SN BIROEE & o - 5 T RS R S L R A P el | M___ﬁSO 305
1 Control calidad e 24.509
12 Seguridad ysalud et o MR NO  TRy s K _128.476)
13 Residuos e eyt e SO e ety 31163
TOTAL | OBRA CIVIL E INSTALACIONES B e 3815604 ]
B S ]
| ‘__Equmamiento |ngegg;_a_ o e S e e SRR =R
14 Habitaciones y bafios de res:dencra as.'st:da A e S Ve g 281 860
15 Aseos generales questighpss e st onoeiDersoNc SIS, 14421
16 Comedoryoﬁcro i 4 SN G —) 15730
17 Salas de estar, de visitas y. de terap.'a ocupacional I N /5381
18 Despachos de d:recaon _trabajo social, recepcion ycontrol SR 14471
19 Mobiliario de terraza yjardm e d e P INN NP f  16.387
20 Mobiligric de recepcion y pasillos PEPNEES  /.560)]
21 Mobiliario y electrodomésticos de apartamento de dfreccmn BENEEREN 9837
22_Cocing, camaras, electrodomésticos, menaje y carros de servicio 51128
23 lavanderia, lavavgjillas y roperia Soieratas )
248 Habioclonesideiereane gy boliguin S ISETREINEENE IR 15732
25 FEguipos y utiles médicos y de rehabflrtacron 7 SRR 21909
26 Equipos informdticos, de telefonia, reprograf.'a yotros de ofrcma B 643938
27 lenceria BRI e K s g B 30.508
28 Menagje yelectrodomesttcos PR W SRR, 9530
29 Pelugueria y otros e SRS 6555
30 Vehiculo de transporte de usuarios & . il
31 Uniformes de trabajo, equo“de mantenimiento y otros : - 6.424
TOTAL EQUIPAMIENTO INTEGRAL LR e = 709 108
32 Gastos anticipados R e e 21936
33 Gastos de gestion del proyecto ! s D SR Y 196 647
34 Redaccion y direccion de proyectos 163.872
35 Tasas, gastos financieros y otros ~ 327.745
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION 5 254.913
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obras e instalaciones del centro, el pamiento integral del mismo, asi como los honorarios
de profesionales correspondientes a la redaccion de proyectos y direccion de obras, las tasas
de licencias y los gastos financieros y de gestion de las obras generados hasta la apertura del
nuevo Centro de Mayores Vitalia Logrofio integrado por residencia para personas mayores con
capacidad asistencial adecuada para 180 residentes y 30 usuarios de estancias diurnas en

situacion de dependencia y/o con trastornos graves y continuados de conducta.

El presente plan econémico viabilidad del proyecto de construccion y posterior explotacion del
Centro de Mayores Vitalia Logrofio que se propone construir sobre un suelo comprado y

totalmente pagado en la Calle Lobete Numero 56 de Logrofio. Solar de superficie de 1.656 m2.

v’ La creacion del nuevo centro residencial y unidad de estancias diurnas para personas
mayores con capacidad asistencial adecuada para 180 residentes y 30 usuarios de
estancia diurna en situacién de dependencia y/o con trastornos graves y continuados
de conducta, contribuye a reducir el actual déficit de plazas residenciales adecuadas
para atender las necesidades asistenciales presentes y futuras de las personas mayores

en situacién de dependencia domiciliadas en La Rioja.

Pagina 13 de 18



e - ™ Proyecto de Gestion de Centro Residencjal y dg ve T
Vlﬁl&a Dia para Personas Mayores en Logrofio - .

MPACTO ACTUACIONES HACIENDAS PUBLICAS

- Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO): Segtn la Ordenanza Fiscal n2 5,

sobre una Base Imponible (Presupuesto de Ejecucion Material) de 5.294.913, siendo el tipo

Impositivo del 3,07 % sobre la base, el ICIO ascenderia a 162.553,82 €.

- Impuesto sobre bienes inmuebles (IBl): Seguin la Ordenanza Fiscal n? 2 del Ayto de Logrofio,
reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, se establece un tipo impostivo general en el
caso de bienes inmuebles urbanos, para al ejercicio 2018, del 0,58 %, estando la base imponible,
constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles urbanos, risticos y de caracteristicas
especiales, que en este caso es de 251.252,75 € . Tomamos como valor de la construccién, el
PEM , es decir, 5.294.913 mds el valor del suelo para 2018, que es de 251.252,75 €, lo que hace
una base de 5.546.165,75 €, a la que aplicamos un tipo correspondiente al ejercicio 2018 del
0,58 %, estimando por tanto, el impuesto en 32.167,76 €.

- Impuesto sobre vehiculos de traccién mecanica (IVTM): Ordenanza Fiscal n2 4. Tomando

como base un vehiculo similar al de la mayoria de los centros es decir, Turismo de 12,9 Caballos
Fiscales, con una capacidad de 9 plazas, el impuesto es de 122,02 €.

- Tasa por suministro de agua: En virtud de lo dispuesto en la Ordenanza Fiscal n2 7, la base

imponible estard constituida por el consumo de agua expresado en metros cubicos, sin perjuicio
de la Cuota de Servicio y Mantenimiento, derechos de
contratacion y de acometida que se fijan en la tarifa. Las cuotas serdn las siguientes
(considerando el calibre del contador y didmetro de la tuberia):

o DERECHOS DE ACOMETIDA: Diametro Tuberia: 63 mm (2”), Importe: 823,28 €. Al ser

necesaria la instalacion de red de incendios los derechos de acometida se veran
incrementados en las cuantias siguientes en funcién del didmetro del contador a
instalar: Calibre del Contador: Proporcional de 50, 65 y 80 mm 891,90 €.

Total: 1715,18€.
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1.- De 1.100 litros = 8,17 €/dia mas 22,05 € por servicio y contenedor. Total 3.201 euros.
2.- De 240/360 litros: 2,72 €/dia mas 17,84 € por servicio y contenedor. Total: 1.009 euros

- Tasa por prestacion del servicio de alcantarillado: Tal y como dispone el articulo 9 de la

Ordenanza Fiscal n2 9, la base imponible de este impuesto, estara determinada por el volumen
de agua consumida de cualquier origen y naturaleza, medida o estimada en m3, cuando las
aguas sean suministradas por la Red Municipal y Controladas por Contador, que se

contabilizard, mediante la lectura del contador, aplicandose un 0,2520 € por metro cubico.

Ilva de la construccién: El IVA pagado en la construccion del centro ascenderd a 1.512.000.

Deribados de los mas de 7.000.000 millones que se van a invertir entre suelo, construccién y

mobiliario en este centro.

Como conclusion podemos decir que en el supuesto de que la servicio esté llena y a pleno
funcionamiento los impuestos de periodicidad anual serian de 50.000 euros y anteriormente a
estos impuestos anuales se habran generado unos ingresos para las arcas publicas de 1.674.000

euros, motivo por el cual podemos decir que se cumplen con los objetivos de mantenimiento

de los servicios publicos.

BENEFICIOS SOCIALES PARA LA CIUDAD

e Creacion de 40 empleos en la fase de construccion y 85 puestos de empleo una vez
concluidas las obras.

e Ampliacién de la capacidad asistencial de la ciudad en 180 plazas de residencia de
mayores de altisima calidad y a unos precios asumibles por la ciudadania-

e Inversion global en Logrofio de 7,8 millones de euros en el proyecto, comprando
principalmente a proveedores locales.

e Puesta adisposicion al departamento de servicios sociales de la Comunidad de 50 plazas

para su concierto.
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o CUOTA DE SERVICIO Y MANTENIMIENTO, Y CONSUMOS® B8t

Mantenimiento ,al semestre 22,40 €.

- ler Blogue (0-204 m3) al semestre 0,4546 € metro cubico Secratarf
- 292 Bloque (204 m3 en adelante) al semestre 0,5324 € metro cubico
o ESTAMPITES: Los usuarios de estampites para obras o usos particula epositaran,
previamente a la solicitud, en la Tesoreria Municipal la cantidad de 461,48 € en concepto
de depdsito para responder de los posibles desperfectos causados en el material
prestado. Por cada dia de utilizacién de los estampites se cobrara la cantidad de 2,59 €.
Los consumos de agua medidos se cobraran con arreglo a la tarifa de uso no doméstico

que rija en cada momento para el suministro de agua.

- Tasa por recogida de basura y residuos solidos urbanos: Segun el articulo 7 de la Ordenanza

Fiscal n? 8, tratdndose de una Residencia para la tercera Edad (Actividad no incluida en otros
apartados), y, al ser la superficie util del local a construir, de mas de 2000 metros cuadrados, la
tasa semestral sera de 939,57 €. Por tanto, la tasa anual seria de 1.879,14 €.

- Impuesto de actividades econdmicas. : En torno a 3.500 euros anuales.

Asimismo, las actividades comerciales, industriales, de servicios y de cualquier otro tipo que
generen mas de 500 litros/dia de basura asimilable a doméstica, y aquellas que precisen en las

instalaciones un contenedor de uso exclusivo, tributaran exclusivamente por la siguiente tarifa:

Por contenedor:

1.- De 1.100 litros = 2.980,21 €/aiio

2.- De recogida selectiva de materia organica de 240 litros: 993,40 €/afio
Para actos organizados por colectivos y empresas:

Por contenedor:
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HORIZONTE TENPORAL ESTIMADO

Las previsiones de este proceso se estiman en 2 anos con finalizacion de la promocion
en 2020.

CAPACIDAD DE LAS INSTITUCIONES
PUBLICAS PARA EL ASEGURAMIENTO DEL

MANTENIMIENTO DE REDES PUBLICAS Y SU
FINANCIACION E IMPACTO EN LAS HACIENDAS

PUBLICAS

Debido a que ya existe aprobacion definitiva de la urbanizacion prevista, y que esta consta de
una dotacién de espacios libres de dominio publico y como continuacién de los ya existentes
colindantes, no afecta en mayor medida a los servicios publicos tal y como estan configurados
en la actualidad, no afecta al tréfico y por tanto tampoco a las lineas de transporte urbano, no
afecta a las recogidas de basuras ni a la organizacidn sanitaria o del sistema educativo de la
ciudad, puesto que la densidad y futura ocupacidn de la edificacién es similar o sensiblemente
inferior a la establecida por el vigente planeamiento.

El impacto de esta iniciativa en la Hacienda Publica, y debido a que se trata de iniciativa
particular con todos los gastos de tramitacion autofinanciados, solo es generadora de ingresos
y asimilable desde este punto de vista a cualquier promocién tanto de vivienda nueva como de
otros usos compatibles al residencial como es el caso que nos ocupa de la Residencia de
ancianos. Genera unos ingresos a las arcas publicas proporcionales a una inversion privada de
7.980.000 £.

La Hacienda local vera incrementado sus ingresos con las licencias de las obras y el impuesto de
bienes inmuebles, asi como las diferentes tasas correspondientes a recogidas de basuras, agua
etc., sin necesidad de ejecutar nuevas inversiones en infraestructuras ni modificar su actual
oferta de servicios publicos.
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CONCLUSION

A la vista de todo Ilo anterior, este analisis asegura la viabilidad

econdomica, en términos de rentabilidad, como resultado del equilibrio entre los

beneficios y las cargas derivados de la actuacion, y de adecuacion a los limites del

deber de conservacion en aplicacion del articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo
7/2015asi 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.
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