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11 AGENTES

111 PROMOTOR
NOMBRE:
1.1.2 REDACTOR

" NOMBRE:

CIF:
DIRECCION:

Dr. Arquitecto:

SAMANIEGO GESTION DE VIVIENDAS S.L.

JAD ARQUITECTOS D.A.S SLPu.
B31808355

C/Ortega y Gasset, 14, Bajo
26007, Logrofio, La Rioja

D. Jests Angel Duque Chasco
Colegiado n2 783 en el Colegio Oficial de Arquitectos de La Rioja y 3211 en la delegacion
navarra del COAVN

1.2 OBIJETO

El objeto de la presente modificacién puntual es la reordenacién del volumen edificable en el &mbito de la misma.

1.3 LEGISLACION VIGENTE

Le es de aplicacién:

° Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido de la ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLS) '

. Ley 5/2006 de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo de La Rioja (LOTUR)

. Reglamento de Planeamiento para el desarrolio y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacidn
Urbana (RD 2159/1978)

. Ley 6/2007 de proteccién del medio ambiente de la C.A. de la Rioja y Decreto 29/2018 de desarrollo del

Titulo | de la ley 6/2007

1.4 PLANEAMIENTO VIGENTE

Las determinaciones mas pormenorizadas de ordenacion se derivan de la aplicacion de la normativa urbanistica
contenida en el Plan General de Logrofio.
Se incorpora plano de ordenacién actual que recoge las citadas determinaciones.
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[15  AmBiTO

. Conformado por las parcelas n 2, 4, y 6 de la Calle Maria Teresa Gil de Gérate.

1.5.1 INFORMACION CATASTRAL

Se incorpora a titulo informativo la informacidn catastral del ambito.

IDENTIFICACION
N.2 direccion Superficie (m?) Ref. Catastral
C/Maria Teres Gil de Garate n2 2 209,00 5315694“{"4051,“'
Parcela en divisién horizontal
C/Maria Teres Gil de Garate n2 4 146,00 53156Q5WN4051!\|
Parcela en divisién horizontal
C/Maria Teres Gil de Gérate n2 6 120,00 S315606WRADSIN
Parcela en divisién horizontal
475,00
1.5.2 CARTOGRAFIA DEL PLAN GENERAL
IDENTIFICACION
N.2 direccién Superficie (m?)
C/Maria Teres Gil de Gérate n2 2 211,27
C/Maria Teres Gil de Garate ne 4 145,97
C/Maria Teres Gil de Garate n2 6 115.92
473,16
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Para la presente memoria se adoptan los datos de la cartografia del Plan General.

[ 1.6 JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA

Las determinaciones objeto de modificacion (ordenacién del suelo urbano), se corresponden con determinaciones de
naturaleza y alcance al nivel de desarrollo, segin se recoge en el articulo 1.1.4.b.3 del P.G.M. de Logrofio.

En consecuencia y en aplicacion del citado articulo del PGM y del 104 de LOTUR, procede la redaccién de la presente
modificacion puntual.

[1.7  TRAMITACION |

Segun lo indicado en el articulo 105 de L.O.T.U.R.
DILIGENCIA:

Para hacer constar que este documento fue
aprobado iniciclmenie por la Junta de
Gobierno Local, en sesion celebrada el
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I 3.1 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Las determinaciones contenidas en el planeamiento vigente se derivan de 1a NNUU del PGM vy se sustancian en:

Clasificacion del suelo Suelo urbano

Uso Residencial [100% de la parcela]

Altura B+4

Fondo maximo Segun documentacidn gréfica conforme a los art. 3.2.5y 3.2.6
Vuelo maximo 0.60 mts a Cl Maria Teresa Gil de Garate

Doc Grafica Plano M10 de ordenacidn del suelo urbano

En aplicacién de las NNUU del PGM de Logrofio, articulo 1.1.8 “superficie de techo edificable maxima”, no estando
este parametro concretado en los planos de ordenacién, y habiéndose sefialado alineaciones y nimero de plantas,
ésta se calcula como producto de la superficie de ocupacidn por el niimero de plantas incluida la baja que adjudica
el plan general.

Aplicando lo anterior |a superficie de techo edificable méxima es:

sup ambito 473,16
Ocupacién maxima n2 plantas
alt. Maxi baja alzadas baja alzadas St techo max (m’t) |
MTGG -2 B+lV 211,27 211,27
MTGG - 4 B+lV 145,97 145,97
MTGG - 6 BHV 115,92 115,92
473,16 473,16 1 4 [ 2.365,80 |
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3.2 DESCRIPCION DEL AMBITO

Totalmente urbanizado.
Ambito de forma sensiblemente rectangular, con frente a la calle Maria Teresa Gil de Garate.

Actualmente, dos de las parcelas estdn ocupadas por edificacién, n? 4 y 6, y otra, n2 2 libre.

Linda: Norte: Edificio de nueva planta B+E+VII+At
Sur: Edificio de nueva planta B+IV
Este: C/Maria Teresa Gil de Gérate
Oeste: Patio interior de manzana

En las inmediaciones coexisten edificios de diversa altura.

Recientemente y lindando al Norte, se ha construido, en aplicacién de las determinaciones del PGM, un edificio con
planta baja, entreplanta, 7 alzadas, atico, y bajo cubierta, con regulacién especifica mediante ordenanza (GV-B) que
recoge la obligatoriedad de construccidn de planta dtico, y el retranqueo de éste respecto a la alineacidn oficial, que
en la Calle Maria Teresa Gil de Garate se cifra en 2.0 metros

También de cierta actualidad es el edificio construido bajo las determinaciones del PGM, con el que linda al Sur, actual
n? 8 y 12 de C/ Maria Teresa Gil de Gérate, que dispone de planta baja, cuatro alzadas y bajocubierta, de acuerdo a
las determinaciones del plan general.

A continuacion de éste, hacia Avenida Pérez Galdds, de mas antigiiedad, se ha construido un edificio en planta baja y
5 alzadas, y a continuacion otro de baja y cuatro, rematdndose la manzana hacia la Avenida Pérez Galdés con otro
edificio de planta baja y cinco alzadas.

Se pone de manifiesto la heterogeneidad en la altura de las construcciones, todas ellas construidas con arreglo a la
normativa del plan general, situdndose las mas altas en los bordes de la manzana con las calles Gran Via y Avenida
Pérez Galdds. Concretamente, en el tramo de manzana mas cercano a Gran Via, donde se ubican los solares objeto
de la presente maodificacién, se da una distribucién de alturas de los voliimenes construidos entre B+V y B+IV, y en su
extremo B+E+VII+At.

El solar sito en C/Maria Teresa Gil de Garate n22 es predio sirviente de servidumbre de luces y vistas a favor del
edificio construido en la calle Gran Via 29. En la propuesta de ordenacidn se han grafiado las ventanas construidas
en ejercicio de la servidumbre.

3.3 TRAMITACION ADMINISTRATIVA

Conforme a L.O.T.U.R.
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| 41 PLANTEAMIENTO DE LA MODIFICACION

Se pretende realizar una actuacion conjunta en los tres solares, que seran objeto de agrupacion.

Actualmente dos de los solares estan ocupados por edificaciones de uso residencial, en deficiente estado de
conservacién, siendo procedente su demolicién. El tercero esta sin edificar.

La situacion urbanistica actual en el Plan General del tramo de la calle M2 Teresa Gif de Garate mas préximo a Gran
Via, donde se sitian el ambito, se recoge en el PGOU desde 198S. Este tramo de la calle, que ocupa aproximadamente
la mitad de la manzana, se ordena con uso residencial junto a un patio interior para edificar en planta baja, con uso
complementario de la vivienda. La distribucidn de alturas en Plan General.no es uniforme, varia entre B+4 y B+5,
ubicando en la esquina con Gran Via un edificio residencial de nueva planta en B+E+7At.

La modificacion puntual presentada propone la reordenacién volumétrica en las citadas parcelas para desarrollar una
actuacion conjunta integrada en la trama urbana.

Con este objeto, la propuesta ajusta el fondo edificable residencial en continuidad a las parcelas colindantes de
reciente edificacion, quedando el resto con uso complementario de la vivienda en planta baja.

Por otra parte, en la integracién de la actuacién en el ambiente urbano, la modificacién propone una nueva planta
atico retranqueada a calle y patio interior, pasaria de B+4 a B+4At.

Esta solucién aplicada en el fondo edificable resultante permite gue la planta atico se resuelva dentro de la envolvente
correspondiente a la situacién actual (B+4), conforme a lo dispuesto en los articulos 1.1.8 y 2.3.2 del Plan General.

La modificacidn asigna en conjunto la edificabilidad gue resulta de aplicar al rendimiento de las parcelas en la
ordenacidn actual. .

4.2 ORDENACION ACTUAL

4.2.1 ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES VIGENTES DEL PLANEAMIENTO

Tal y como se ha visto en la ordenacién actual del PGM existe cierta heterogeneidad en la asignacién de alturas.
Parece claro que, en esencia, el PGM pretende ordenar las edificaciones mds altas en los bordes de la manzana con
la calle Gran Via y Avenida Pérez Galdds, donde se proyecta la construccién de dos vollimenes en B+E+VII+At y B+V

respectivamente. ?
Hacia el interior se alternan edificaciones en B +IV.y B+V, sin criterio fijo ni distribucién.uniforme.

Respecto a la altura de los edificios que conforman el patio interior de manzana;'la altura ‘predominante es B+5,
existiendo edificaciones en B+V|, B+E+7+Aty B+IV.

422  CALCULO DEL RENDIMIENTO CAPAZ SEGUN DETERMINACIONES ACTUALES )

Tal y como se ha dicho antes se pretende una actuacion conjunta sobre los tres solares qbie conforman el dmbito de ————————

bajo el supuesto de un proyecto unitario.

A los efectos de obtener, el rendimiento de los solares se debe considerar en el calculo, los posibles vuelos y la
necesidad de introducir patios de manzana, para dar cumplimiento a la normativa del plan general de Logrofio,
normativa sectorial® y cddigo civil.

I El vuelo maximo permitido por el Plan General, en la calle Maria Teresa Gil de Garate, es 0.60 m.

Siendo el frente a calle de las tres parcelas 30.70 mts., y deduciendo la separaciéh.a ¢olindantes 1,20 mits (2
x 0.60), la superficie adicional de vuelo es 17,70 m2 (29.50 x 0.60).

|
CiEbd

W LA W
1 Pacreto,28/2013 dej 14 tseptiembre, por el que se se regulan las condiciones minimas de habitabilidad de 1as viviendas en 1a CA de La Rioja, Articulo
2.1.a VIVIENDAS DE NUEVA CONSTRUCCION.
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I Con respecto a los patios, siendo la altura reguladora maxima B+IV (12.00 mts), las dimensiones minimas
del patio serén tales que permitan inscribir un circulo de 3.602 mts de didmetro (30%x 12.00).

Si tomamos como referencia uno de geometria cuadrada su superficie seria 12,96 m2

Aplicando los puntos anteriores, una posible solucién formal puede ser la que se muestra a continuacion:
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Hlustracién 1: Posible esquema de distribucion residencial

El rendimiento de techo edificable de uso residencial obtenido una vez considerados vuelos posibles y patios, es:

d1 d2
patio 12,96 3,60 3,60
vuelo 17,70 29,50 0,60
Sup. patio vuelo rendimiento
(m?) (m?) (m?) capaz (m’)
Planta baja 473,16 0 0,00 473,16
Planta primera 473,16 -25,92 17,70 464,94
Planta segund 473,16 -25,92 17,70 464,94
Planta tercera 473,16 -25,92 17,70 464,94
Planta cuarta 473,16 -25,92 17,70 464,94

2.332,92

A la vista de la tabla anterior, se comprueba que la superficie méxima de techo edificable calculada de acuerdo con
el art. 1.1.8 del PG (2.3655,85 m2) no puede materializarse dentro del dmbito estudiado, o lo que es lo mismo, el
rendimiento del solar es inferior a la superficie maxima de techo calculada.

2 PG Logrofio Art. 2.3.3.
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43 ORDENACION PROPUESTA

43.1 DESCRIPCION

La intervencidn pretende la agrupacidn de solares y la resolucion del ambito bajo un Unico proyecto arquitecténico.
Se propone una ordenacion que incrementa en una planta la asignacién de alturas del PGM y que se materializa como
tico, manteniendo y en solucién de continuidad con las determinaciones formales que se han observado en el &tico
construido en el edificio sito en Gran Via 29, con el que linda al Norte.

Asi se propone:

. Incrementar en una planta atico la altura, para lo cual se disminuye la ocupacién en planta, lo que redundara
en un mayor tamaiio de patio en solucién de continuidad con el de manzana existente.

. Retranqueo de planta tico de 2.0 metros con respecto a la alineacién oficial recayente a calle Maria Teresa
Gil de Garate, en continuidad con las determinaciones formales definidas en el PGM para el dtico del edificio
de Gran Via 29

® Retranqueo de planta atico hacia el patio interior de manzana. Al reducir el fondo de planta atico

disminuimos el impacto que tendra la propia planta y la cumbrera.

No obstante lo anterior, y en aras de la integracién en el ambiente urbano de la ordenacion propuesta con
la trama existente, fa cumbrera del edificio se ajustard a la del edificio existente en calle Maria Teresa Gil
de Garate 8-10.

Esta medida, de caracter ambiental, evitard el impacto considerable que actualmente causa el muro testero
del edificio existente. debido a la posicién que ocupa en la trama urbana, con perspectiva desde la calle
Gran Via.

Con la ordenacién propuesta este muro queda oculto por el nuevo edificio. Al limitar la altura de cumbrera
y fondo de planta atico se garantiza no se generen nuevos testeros.

. Integracién de la servidumbre de luces y vistas en la propuesta de ordenacion. Para ellos se ajusta la
alineacién méxima de edificacidn en la porcién mas préxima al edificio sito en Gran Via 29, generandose un
patio de dimensién suficiente que se resuelve en solucién de continuidad con el patio de manzana existente,
lo que abunda en la mejora de la calidad ambiental de la construccion.

. Fijacion de la superficie de techo edificable méxima en funcién del andlisis de rendimiento real del ambito.

En definitiva la propuesta de ordenacidn supone una mejor calidad de los espacios interiores del edificio, alineandose
con los objetivos del RDL 7/2015 por el que se aprueba el texto refundido de Ia ley del suelo y rehabilitacidn urbana,
a la vez que resuelve la transicion de alturas entre la esquina con la calle Gran Via y los edificios de la calle Maria
Teresa Gil de Gérate, integrando en el ambiente urbano los volimenes resultantes con los existentes.

Traer a colacidn a este respecto la ya comentada heterogeneidad en la asignacién de alturas del plan general, y como
la propuesta de ordenacién resuelve de forma mas arménica al transicion entre éstas. [B+E+VII+At / B+IV+At / B+1V]

~
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Hustracion 3: Alzado celle Maria Teresa Gil de Garate de lo ordenacién actual y propuesta.

En el andlisis de la seccién transversal, se observa como la propuesta de ordenacion queda totalmente integrada en
la trama urbana del tramo de calle Maria Teresa Gil de Garate.

El edificio construido en arreglo al planeamiento y servidumbres existentes en Cl Gran Via 29, se ha construido un
muro testero, que ha sido tratado como una fachada en las plantas elevadas 62, 72 y Atico, careciendo de dicho
tratamiento en las inferiores, entreplanta, 12, 28, 38 42y 52,

La envolvente propuesta se ajusta a esta situacion ocultando la parte del muro no tratada y ajusténdose a la realidad
construida, tanto en fondo como en altura.

Con respecto, a la relacion con el edificio en Cl Maria Teresa Gil de Gérate 8-12, se observa que la envolvente se ajusta
al volumen construido en arreglo al planeamiento.

1
(-

200 8- b g0 —
[ = . 8200 4
At At
P4 P4
P3 P3
P2 ' P2
P1 P1
050 ¢t I —4 -0
P B PB AN TEREL
Secoion mirendo hacia M© Teresa Git de Garate n? 8 Seccion mimnds hacia GV n* 29

Hustracion 4: Secciones de ordenacion propuesta

Cl Gran Via
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Al ordenar la planta de atico de un fondo en torno a 10.00 mts, debido a los retranqueos de 2.0 y 4.0 metros, con
calle y patio de manzana respectivamente, el impacto de esta planta es muy reducido.

Con este planteamiento, la envolvente maxima de la edificacion propuesta respeta la ordenacién en Gran Via 29,
derivada de la aplicacidén de determinaciones vigentes de planeamiento y de las servidumbres existentes, integra la
servidumbre de luces y vistas y queda dentro de la envolvente mdxima de B+lV, (art. 1.1.8 y 2.3.2 del PGM), que es
la que se ha adoptado en el edificio sito en Cl Maria Teresa Gil de Gdrate n2 8-12.

En otro orden, se consigue ocultar el muro testero del edificio construido en arreglo al planeamiento en Cl Maria
Teres Gil de Garate 8-12, mejorando la imagen urbana del conjunto debido a |a perspectiva que se tiene desde Cl
Gran Via. '

Desde el patio de manzana, el impacto es residual, ya gue, ademas de lo anterior y tal y como se ha dicho antes, a
éste, recaen edificios con diversas alturas, siendo la dominante B+5 y alcanzado la B+E+VII+AT.

La propuesta queda integrada en la trama existente ya que resuelve la transicién da alturas entre el edificio
construido en la esquina con Gran Via y los existentes en {a calle Maria Teresa Gil de Gérate.

Ademds, y a mayor abundamiento, se han tomado, para la ordenacidn propuesta, se ha dado continuidad a las
determinaciones urbanisticas de la ordenanza “Gran Via -b”, de aplicacién en el edificio construido en Cl Gran Via
29, lo que otorga homogeneidad y continuidad al ambiente urbano.

4.3.2  SUPERFICIE DE TECHO EDIFICABLE MAXIMA.

La superficie de techo edificable méxima de la propuesta de ordenacion es igual a la del rendimiento capaz de la
ordenacién actual, 2.332,92 m?2t, e inferior al Superficie de techo méxima calculada en arreglo al art. 1.1.8 del Plan
General. (2.365,80 m2t).
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4.4 JUSTIFICACION DE LA NORMATIVA DE APLICACION

4.4.1

4.4.2

RDL 7/2015. TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUELO Y REHABILITACION URBANA
Se establece en el art. 22.1, la necesidad de evaluacion ambiental conforme a lo previsto en la legislacién

de evaluacidn de los efectos determinados planes y programas en el medio ambiente.

En el caso de la C.A.R. le es de aplicacién la Ley 6/2017 de 8 de mayo, de proteccién del Medio Ambiente
de la Comunidad Auténoma de La Rioja, cuya justificacién se encuentra en el apartado 7 de la presente
memoria.

Se aportan Informe de sostenibilidad econdmica y Memoria de viabilidad econémica en cumplimiento de
los articulos 22.4 y 22.5 respectivamente en los puntos 5 y 6 de la presente memoria.

LEY 5/2006 DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE LA RIOJA.

En virtud del el articulo 104, se indica:

4.4.3

No estando fijado el nimero de viviendas por el planeamiento, la modificacién no conlleva aumento de la
densidad de poblacién al no producirse aumento de edificabilidad.

La modificacién no afecta a las zonas verdes, ni espacios libres de uso y dominio publicos

La modificacion no afecta a los porcentajes previstos en el PGM para la construccion de viviendas publicas.

PLAN GENERAL DE LOGRONO

Segun art. 1.1.4 del PGM, podra modificarse el plan cuando se trate de variar alguna de sus determinaciones sin que
se altere la coherencia de las previsiones y ordenacién del Plan General. La propuesta debera basarse en un estudio
justificativo de las mismas y su incidencia en la ordenacién general.

Tal y como ha quedado antes acreditado, la propuesta tiene una incidencia positiva en la trama urbana, basdndose
su justificacion una mejor integracién ambiental de los volimenes construidos, utilizando para ello determinaciones
va usadas en la zona, como es la obligatoriedad de atico retranqueado, segin ordenanza GV-B.

Ademas:

La propuesta de modificacidn no aumenta la superficie de techo maxima con respecto a la que se obtiene
de la ordenacion vigente.

Tal y como se ha indicado, la superficie méxima de techo de la propuesta de ordenacién, 2.332,67 m2t, es
inferior a la obtenida de la ordenacién actual aplicando el art 1.1.8 e igual al rendimiento capaz esperado.

La propuesta de modificacidn no altera alineaciones ni usos del suelo, ya que la totalidad del dmbito estd
formado por parcelas de uso residencial, no afectdndose a sistemas generales.

Tal y como se ha visto, la volumetria propuesta queda integrada de forma coherente en la trama urbana,
manteniendo en el frente de calle |a altura reguladora comun con el edificio sito en Maria Teresa Gil de
Garate 8 a 12, en solucidn de continuidad.

La elevacién de una planta &tico, tal y como se propone, supone una disminucién del impacto de la
medianeria dei edificio sito en Gran Via 29 (B+E+VII+At), y queda integrado en el volumen construido en
Maria Teresa Gil de Garate 8 a 12, tal y como se ve en las secciones.

La ordenacidn propuesta resuelve la transicién entre el edificio construido en Gran Via 29, B+E+Vil+At y el
edificio construidos en la calle Maria Teresa Gil de Garate B+IV. Ambos edificios se han edificado en arreglo
al PGM,

El retranqueéo del atico de 2.0 metros, en continuidad con la ordenanza de GV-b del plan general, segun la
cual se ha construido el edificio sito en la calle Gran Via 29, garantiza continuidad y homogeneidad en la
composicién de los volimenes edificados.

En otro orden, desde el patio de manzana, la elevacion de una planta adicional, dtico, no tiene impacto ya
que es de un tamafo apropiado y recaen edificios con perfiles incluso mas altos, B+5, B+6 y superiores,
ademas del poco fondo con el que se dota esta planta.
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En cumplimiento del art. 22.5 del RDL 7/2015 por el que se aprueba el texto refundido de la ley del suelo y de

rehabilitacién urbana, se incorpora el presente informe de viabilidad econémica.

51  PARAMETROS URBANISTICOS

La presente modificacién no modifica los pardmetros urbanisticos basicos, ya que tal y como se ha indicado

tnicamente se pretende la reordenacidn del volumen en el que se pueden materializar.

La propuesta de modificacién no incrementa la edificabilidad, ni la densidad, no modifica el uso global asignado por
el Plan General y no supone la modificacion de ninguna red ni infraestructura, al enmarcarse en el suelo urbano

consolidado.

Los parametros urbanisticos basicos del ambito son:

DILIGEMCIA:
Para hacer constar que este documento fue

D‘UGENC\A { 1 | PARAMETROS URBANISTICOS BASICOS anrahado inicialmente por la junta de
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El importe de inversion serd la adicién de:

Coste para Compra de la relacién de parcelas identificadas en el capitulo de la presente memoria, en base a la obtencién
la del valor de repercusion del suelo sin urbanizar.
L
. ;agq ciol
del ?t':il‘lﬁ ?‘ “'se ﬁ@mmmir al valor del suelo urbanizado patrimonializable los costes necesarios para la
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whangidler o

Elvalor del suelo patrimonializable se obtiene como resultado de multiplicar el valor del suelo (Vs) por el
[ PJU v }u;ggfsiente de aprovechamiento subjetivo, siendo Vs
- O &

T VS= ZEi -VRS
£l Seore realio W ';.l,
Donde:
VRSi: Valor de repercusién de cada uno de Ios usos considerados en euros por metro cuadrado edificable
Ei

Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados en m2 de suelo. Se ha considerado como
Mpipotesis de mayor y mejor uso destinar el 95% de fa edificabilidad a uso residencial y el resto a complementario a vivienda
(local).

El valor de repercusién del suelo urbanizado (VRS) se obtiene en arreglo a lo indicado a lo indicado en el art.
Art..22 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de
la Ley de Suelo, Valoracién en situacién de suelo urbanizado no edificado.

En consecuencia, el valor de repercusién del suelo del uso residencial, se determinaran por el método residual
estético de acuerdo con la siguiente expresién:

W
VRS = i Vc
Donde:
VRS: Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable
W: Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado.
K: Coeficiente que pondera gastos generales y beneficio empresarial normal de la actividad de promocién.
Ve Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
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Como hipétesis para determinar Vv se toma la de mayor y mejor uso, de la cual, a continuacion se
concretan la edificabilidades Ei desagregadas por uso:
vivienda local
Ei (edificabilidad m?) |  1.859,76 473,16 2332,92
c-homogenizacion | 1,00 | 1,00
Ap. (m2tu.c.) 1859,76 473,16 2.332,92
Asi tenemos:
I valor del suelo
rend cons/util
pvp £/m?2 util viv | 2.200,00 € | 1,30 | 0,77
pvp €/m? construido viv 1.692,31 €
pvp £/m2 construido local Bl 2.100,00 €
vivienda local
Vv 1.692,31 € ) 2.100,00 €
K 1,40 1,40
Cem uso 850,00 € 380,00 €
Ve 1.150,22 € 514,22 €
VRSi 58,57 € 985,78 €
vivienda local
| .
Ei (edificabilidad m?) 1.859,76 | 473,16 2.332,92
c-homogenizacion 1,00 | 1,00
Ap. (m?t u.c.) 1859,76 473,16 2.332,92
Vs 108.928,39 € 466.433,56 £ 575.361,95 €
total
Vs urbanizado 575.361,95 €
Vs patrimonializable 100,00% 575.361,95 €
VRS 246,63 € /m2tu.c.
Indemnizaci | No existen
ones
Coste de Se trata de un ambito totalmente urbanizado por lo que no existen.
urbanizaci ’
on
Coste de Se ha estimado, dada la tipologia, residencial, un coste de ejecucién material de (Cem) 850,00 €/m?
construccié | de techo en uso vivienda y 380,00 £/m2 de techo en local.
n
Honorarios Honorarios técnicos necesarios para el desarrollo del &mbito y construccidn.de las
técnicos edificaciones.

Se ha tomado:

. Para el desarrollo urbanistico 10% del coste de ejecucién material del importe
de las obras de urbanizacién.

Para la construccidn de las edificaciones el 8% del coste de ejecuciéon material
de las mismas.

Gastos necesarios
para la promocién

Se considera, dada la naturaleza de esta, el 10% de presupuesto por contrata sin IVA de
las obras de construccién.
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A continuacidn se procede al célculo de los costes necesarios en base a las consideraciones realizadas en el cuadro

anterior:

| 2 | GASTOS NECESARIOS (VP)

2.1 | Compra del suelo

Gobhierno Lotal, en sesitn o8 gzn
dicd.eenrne B B é‘
L;groﬁo, o 2 4. 2

El Secretcno ipernral

_ O

| 575.361,95 € |
sup. {m2) indice (€/m2) Total (€)
¢ compra parcelas 473,16 1.215,9987 575.361,95 €
2.2 | Indemnizaciones I 0,00 €
Indemnizaciones 0,00€
Coste de urbanizacién 0,00 € I
Ejecucién material 0,00€
Gastos Generales 13,00% 0,00 €
Beneficio Industrial 6,00% 0,00€
Pre. Contrata sin IVA 0,00 €
VA 21,00% 0,00 €
Pre Contrata 0,00€
Coste de Construccién l 2.095.110,19 €
sup. (m2) indice (€/m?)
Residencial 1.859,76 850,00 € 1.580.796,00 €
Local 473,16 380,00€ 179.800,80 €
Ejecucién material 1.760.596,80 €
Gastos Generales 13,00% 228.877,58 €
Beneficio Industrial 6,00% 105.635,81 €
Pre. Contrata sin IVA 2.095.110,19 €
IVA 21,00% 439.973,14 €
Presupesto Contrata 2.535.083,33 €
2.5 | Honorarios técnicos | 140.847,74 €
desarrollo ambito {...)% 0,00€
23 eaci
metor aLe m‘te documento edificacion 8,00% . 140.847,74 €
N i 140.847,74 €
; st por e
NA . 21,00% 29.578,03 €
N CBIGDTE 16l Honorarios 170.425,77 €
G astos necesarios para la promocién | 209.511,02 € l
o e gastos de promocion 10% 209.511,02 €
o Weng C}J.
TOTAL GASTOS PROMOCION (VP) (2.1+2.2+2.3+2.4+2.5+2.6) [ 3.020.830,90 € |
DILIGENCIA: ; GENCIA:
- s aste documentofue  DILIGE :
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53  INGRESOS (VM)

Se procede calcular el valor en venta, impuestos no incluidos, bajo la hipdtesis de mayor y mejor uso del suelo.

Para calcular los ingresos que se obtendran tras la transformacién urbanistica (VM), se toma la edificabilidad
patrimonializable desagregada por usos y se multiplica por el Valor de venta en el mercado (Vv) de cada uno de los
usos.

5.3.1 Valores de mercado de usos rentables considerados en el ambito

Los valores de venta {Vv) considerados son los siguientes:

pvp €/m2 util viv | 2.200,00 €
pvp €/m? construido vivienda 1.692,31 €
pvp €/m2 construido local | 2.100,00 €

e SeetheiS N |

5.3.2  Hipotesis de mayor y mejor uso

Aplicando la hipétesis de mayor y mejor uso a la edificabilidad patrimonializable, obtenemos los ingresos del
desarrollo urbanistico.

La hipotesis considerada ha quedado definida en el apartado anterior 5.2:

[ 5.4 SALDO DE PROPIETARIOS

A continuacidn, se obtiene el saldo de los propietarios o promotores como sustraccion del valor de los ingresos, el de
los costes necesarios para la promocion y venta del producto inmobiliario.

Tal y como se observa la transformacidn arroja un saldo positivo para los promotores suficiente.

| 3 | MEMORIA DE VIABILIDAD ECONGMICA

| 3.1 | Ingresos. (VM) | 4.140.922,15 €

sup. {m2)  precio (€/m?) Total (€)
Venta vivienda 1.859,76 1.692,31 3.147.286,15 €
Venta local 473,16 2.100,00 993.636,00 €
2.332,92
total sector 4.140.922,15 €
total patrimonializable 4.140.922,15 €

3.2 | Gastos necesarios para la promocién (VP) 3.020.830,90 €

3.3 | Saldo (VM-VP) 1.120.091,25 €

5.5  CONCLUSION

A la vista del saldo positivo obtenido para los propietarios, se acredita la viabilidad econémica de la transformacion
urbanistica.

El saldo obtenido para los propietarios se considera adecuado entre los beneficios y cargas que genera la
transformacion urbanistica.
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En cumplimiento del art. 22.4 del RDL 7/2015 por el que se aprueba el texto refundido de la ley del suelo y de
rehabilitacion urbana, se incorpora el presente informe de sostenibilidad econdmica.

6.1 HORIZONTE TEMPORAL

Se considera un periodo de vida 0til de los edificios de 50 afios (periodo de vida util minimo de las edificaciones segun
las instrucciones de hormigon y acero), que coincidird con el horizonte de andlisis de impacto en la hacienda publica
de la accion urbanizadora.

6.2 IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA

Se procede al calculo del incremento de costes anuales, mantenimiento y prestacion de servicios, asi como los
ingresos que recibird la administracion actuante derivados del desarrollo del dmbito.

A partir de lo anterior se deduce un saldo anual entre los ingresos que generara la accién urbanizadora y elincremento
de gastos en los que incurrira la administracién.

Para ello se estiman como aumento de los ingresos anuales:

Aprovechamiento En este caso no procede al tratarse de un &ambito con aprovechamiento
urbanistico patrimonializable del 100%
Impuesto de | Setoma el 3,07% del coste de ejecucion material de las obras.

construcciones y obras
Para evaluar su repercusion anual se dividird entre el horizonte temporal indicado.
Impuesto de bienes | Se estima un incremente del valor catastral de las parcelas de equivalentes al coste por
inmuebles contrata de las obras de construccidn y de urbanizacién.

Se le aplica la tasa de 0,59%, para obtener el ingreso adicional anual procedente de
este concepto.

Impuesto de vehiculos | No se considera.

de traccién mecanica

Impuesto de | No se considera
Actividades

Econémicas

Vados Se consideran 1 nuevo vado

Se estiman como aumento de los gastos anuales los derivados del mantenimiento del viario y las zonas libres publicas.

Selestima, para los primeros un_coste anual de mantenimiento de 1,00€/m? para el viario y para ei espacio libre
publico de 1,50 €/m?2

Para la Haciendasupramunicipal se ha considerado ingresos procedentes de [VA de Actos Juridicos Documentados.

En los cuadros siguientes-se-desarrollan los parametros anteriores se pone de manifiesto el impacto positivo de la
operacion de transformacién urbanistica en la hacienda publica.
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4 I INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Horizontetemporal. (afios) | 50,00

4.2 I Ingresos Hacienda municipal 13.642,16 € |

m2t u.c. precio(€/m2t u.c.) total anua!
Ap. urbanistico 0,00 246,63 0,00€ 0,00€
cantidad %
ICyO 1.760.596,80 3,07% l 54.050,32 € 1.081,01 €
1.B.I. 2.095.110,19 0,59% J 12.361,15€ 12.361,15€
LV.T.M. 0,00€ 0,00 €
LA.E, 0,00 €
VADOS I; 1 200,00€ | 200,00 €
4.3 | Gastos Hacienda municipal 0,00 €
sup. (m2) ]’Edice (€/m?a) total anual
viario 0,00 | 1,00 | 0,00€ 0,00 €
espacio libre publica 0,00 l 1,50 ‘ 0,00€ 0,00 €
Residuos 0,00 €
Abastecimiento 0,00 €
Saneamiento 0,00£€
Energia 0,00 €
Telefonia 0,00 €
4.4 | Ingresos Hacienda Supramunicipal | 50.529,13 €
cantidad % total anual
IVA 140.847,74 21,00% 29.578,03 €
AIDS 209511019 | 1% | 20.951,10¢€

4.5 l Impacto en haciendas publicas | 13.642,16 €

total anual
Hacienda Supramunicipal 50.529,13 €
Hacienda Local 13.642,16 €

6.3  CONCLUSION

El impacto de esta actuacién de transformacién urbanistica tiene un impacto POSITIVO en Ia hacienda publica.

La modificacidn no afecta a los usos productivos del ambito, ya que no modifica el uso asignado por el planeamiento.
La modificacién Gnicamente introduce una variacién en la ordenacién pormenorizada con respecto a lo recogido en
el plan general, manteniendo los usos globales. Se mantiene el uso complementario en planta baja, que se podrd
destinar a usos terciarios.

La modificacién no supone la modificacidn ni creacién de nuevas infraestructuras, al situarse en el suelo urbano
consolidado.
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La entrada en vigor de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental, establece el procedimiento
administrativo a través del cual se analizan los posibles efectos significativos que la adopcién o aprobacion de un plan
o programa (incluyendo sus modificaciones o revisiones) causaran sobre el medio ambiente.

El 12 de mayo de 2017 se publicé en el BOR la ley 6/2017, de 8 de mayo, de Proteccién del Medio Ambiente de Ia
Comunidad Auténoma de La Rioja.

El 26 de septiembre de 2018 se publicé en el BOR el Decreto 29/2018 de 20 de septiembre por el que se aprueba el
reglamento de desarrollo del Titulo | “Intervencién Administrativa” de la Ley 6/2017 de Proteccién del Medio
Ambiente de La Rioja, en virtud del cual (Art. 10.2.a) las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacién
y planes deberan someterse a evaluacidon ambiental estratégica simplificada.

En consecuencia se incorpora al tramite administrativo de la presente modificacidon el documento de evaluacién
ambiental pertinente.
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 5315606WN4051N0001LZ

Superficie grafica: 120 m2
Participacién del inmueble: 28,00 %

Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Sabado , 12 de Febrero de 2022
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