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1.- OBJETO

La presente Modificacion Puntual del PGM de Calahorra tiene por objeto la
apertura de una travesia de la C/ Teatro en unas parcelas del suelo urbano
consolidado (SUC), al objeto de establecer una comunicacion rodada y peatonal
entre esta calle y las unidades de Ejecucion UE-4 y UE-5 linderas con el terreno,
de tal manera que el acceso a estas unidades mejore sustancialmente respecto a
la prevista por el PGM y permita la iluminacion, ventilacion, luces y vistas a calle
de las edificaciones previstas por la ordenacion urbanistica en sendos edificios

colindantes.

2.- ENCARGO Y EQUIPO REDACTOR

Los promotores de la Modificacién son los hermanos José Luis, M@ Antonia
y M2 Elena Pifieiro Gil, en su condicion de propietarios exclusivos del terreno

afectado, cuya superficie es de 665 m-.

Este documento, ha sido redactado por los arquitectos D. Jesus M2 y
Antonio Andia Ustarroz, colegiados nimero 633 y 634 respectivamente del
COAVN en representacion de la mercantil “Oficina de Proyectos Mendebaldea



S.L.P.” con registro de identificacion colegial n® 950289 y domicilio en Pamplona,
Paseo Premin de lrufia n° 2, bajo CP.- 31008 y teléfono 948-25 77 16.

3.- MARCO LEGAL

El documento se presenta como una Modificacion Puntual del Plan
General Municipal de Calahorra (PGM), al amparo de lo establecido en los
articulos 80 y 104 de a Ley 5/2006 de 2 de Mayo de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de la Rioja, que contempla la posibilidad de introducir cambios en el

planeamiento municipal.

Por otra parte, el articulo 11 de la Normativa Urbanistica General del PGM
contempla la posibilidad de tramitar Modificaciones Puntuales de los elementos
del Plan que deberan guardar relacién con el motivo que las produce y, en este
sentido, incluir las descripciones y justificaciones oportunas, no aceptandose ni
pudiéndose incluir otras alteraciones que las relacionadas con el objeto de la

modificacion.

No se adoptan nuevos criterios respecto de la estructura general y
orgénica del territorio o de la clasificacion del suelo, motivada por la eleccion de
un modelo territorial distinto o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de
caracter demografico o econdmico, que incidan sustancialmente sobre la
ordenacion o por el agotamiento de su capacidad. Se mantiene el modelo
territorial y la estructura orgénica del territorio prevista en el PGM, limitandose la
modificacién a la apertura de la Calle Teatro, a través del terreno calificado como
SUC y objeto de esta modificacion, ocupando el citado vial una parte equivalente
(aprox.) al 30% del ambito.

4.- AMBITO DE LA MODIFICACION.

El &mbito de la modificacion, se refleja en la documentacién gréfica. En la
misma, se puede comprobar que se trata de un terreno sobre el que hasta hace
menos de un afo, se ubicaba la casa n° 20-22 de la Calle Teatro, que fue

demolida por su estado casi “ruinoso”.



Este terreno, cuya superficie es de 665 m? se ubica sobre las parcelas
catastrales, se identifican con los numeros P-15, P-16 y P-17, de los cuales a su
vez, parte de su superficie pertenece a las Unidades UE-4 y UE-5 del SUNC del
PGM vy la citada superficie del solar (665 m?), es la que pertenece al SUC que

ocupaba la casa de la Calle Teatro.

5.- ANTECEDENTES URBANISTICOS.

Simultdneamente a esta modificacion puntual, los proponentes de la
misma y propietarios unicos del terreno afectado, también han presentado otra
modificacién puntual del PGM para las unidades de Ejecucion UE-4 y UE-5 del
AR-1 del Suelo Urbano No Consolidado, que resulta ser lindera y colindante a

este ambito.

A tenor de la importancia, que en nuestra opinion tiene la travesia de la
Calle Teatro a través del citado terreno para la conexién rodada y peatonal de la
unidad UE-4/5 con el casco urbano, es por lo que proponemos el tramite
simultaneo de ambas modificaciones del PGM propuestas por los mismos
interesados y que estan directamente vinculadas a un objetivo comun de mejorar

la ordenaciéon de esa zona.



6.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION.

6.1.- Descripcion de la propuesta de ordenacion.

La modificacion que proponemos consiste en dejar un solar edificable con
una ocupacién de suelo de 460 m? en PB+3 con alineacion de alturas idéntica de
la casa medianera y cuyos linderos serian; Norte con la Calle Teatro; Sur con la
Unidad UE-4/5 ; Este con la UB-5 de la UE-4/5 y Oeste con la casa n® 18 de la C/
Teatro.

Los restantes 205 m? de la propiedad se destinan a la apertura de la Calle
Teatro que se convierte en vial publico adscrito al Sistema General del PGM y se
ubica al Este de la parcela entre el solar resultante en esta parcelay la UB-5 de la
UE-4/5.

La apertura de este tramo de la Calle Teatro, permitiria la sustitucion de un
patio de parcela que necesariamente deberia conformarse para las luces
interiores de las habitaciones del edificio, por fachada a calle con luces exteriores,
por lo cual, la edificabilidad perdida seria irrelevante, y a su vez sustituye un
pasaje previsto por el PGM en la Planta Baja del edificio por una calle abierta al

trafico rodado y peatonal.

6.2.- Descripcién de la propuesta de gestion.

El &mbito de la Modificacion se limita exclusivamente al terreno citado
anteriormente, calificado como Suelo Urbano Consolidado (SUC) cuya superficie
es de 665 m? de los cuales 460 m? seran ocupados por la edificacién y los
restantes 205 m? se destinan a la apertura de la travesia de la Calle Teatro.

7.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.
7.1.- Justificacion de la propuesta de ordenacion.

Segun hemos citado anteriormente, la mejora del acceso rodado y
peatonal a la UE-4/5 a través de la apertura de la C/ Teatro y la sustitucién del



pasaje y patio de parcela de la edificacion por fachada con apertura de luces a
calle, justifican plenamente esta propuesta de Modificacion Puntual del PGM.

7.2.- Justificacion de la propuesta de gestion.

Por tratarse de un solar edificable, calificado como Suelo Urbano
Consolidado (SUC) y de un uanico propietario, que es el que propone la
modificacién, deberd entenderse que la propuesta de gestion no ofrece ningun
problema ni modificacion alguna respecto a su situacion actual, por lo cual queda

perfectamente justificada.

8.- DETERMINACIONES NUMERICAS.

Se adjuntan a continuacion unos cuadros en los que se reflejan la
ocupacion de suelo del terreno y la superficie de suelo ocupada por la edificacion

tanto en el planeamiento vigente como en la modificacion propuesta.

Planeamiento Vigente

) _ EDIFICABILIDAD m?
C/Teatro 22 | PB m“ | N° Plantas | Pasaje
PB PE TOTAL
Solar 665 PB+3 151 514 1.995 2.509
Modificacion propuesta
5 N° _ EDIFICABILIDAD m?
Cl/Teatro22 | PBm Vial
Plantas PB PE TOTAL
Solar 460 PB+3 205 460 1.380 1.840




Del analisis de ambos cuadros, se puede concluir:

Se reduce la superficie de ocupacién de la edificacién en 205 m? que se
destinan a vial publico y la superficie construida o edificabilidad, aunque no esté
limitada por tratarse de SUC, si que la podemos establecer en funcion de las

alineaciones previstas para el nuevo solar, y es exactamente la misma.

9.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

Por tratarse de Suelo Urbano Consolidado (SUC) no tiene asignado un
aprovechamiento concreto. Unicamente queda el solar sujeto a las alineaciones,
rasantes y alturas establecidas por el PGM, de tal manera que la travesia tiene el

mismo ancho que la Calle Teatro en su prolongacion.

10.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE DETERMINACIO NES
LEGALES.

10.1.- Articulo 80 de la LOTUR.

Esta modificacion puntual del PGM, se considera necesaria porque se
altera el destino del suelo, se modifican las alineaciones exteriores de la
edificacién, asi como la ordenacion de los predios colindantes, por lo cual, no
puede resolverse este asunto mediante un Estudio de Detalle, y ademas de esta
modificacién, se presentara un convenio urbanistico que determine los aspectos

econdmicos relativos a la urbanizaciéon de la Travesia.

10.2.- Articulo 70 ter de la Ley 7/1985 RBRL.

En el articulo 70 ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las
Bases de Régimen Local, se establece que “Cuando una alteracion de la
ordenacion urbanistica, que nos e efectlie en el marco de un ejercicio pleno de la
potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los
usos del suelo, debera hacerse constar en el expediente la identidad de todos los
propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas



durante los cinco afios anteriores a su iniciacion, segun conste en el registro o
instrumento utilizado, a efectos de notificaciones a los interesados de

conformidad con la legislacion en la materia”.

En el anexo de la presente Memoria se incluye la relacion de
propietarios, de propiedades y de los titulares de las mismas, asi como las
cédulas catastrales correspondientes a las fincas afectadas y las notas simples

registrales de titularidad y cargas.

10.3.- Articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, que deroga
el Decreto 20/2009, de 3 de Abril por el que se regulaba el procedimiento
administrativo de evaluacion ambiental de planes y programas en la Rioja
establece las condiciones que deben cumplimentar las Modificaciones del

planeamiento general.

En el apartado 11 de la presente Memoria se justifica el cumplimiento de
las determinaciones establecidas en esta Ley en lo relativo a la afeccion
ambiental de la presente Modificacion, incorporandose el Informe elaborado por
los técnicos de la Direcciébn General de Calidad Ambiental y Agua de fecha
27/06/2016, en el que textualmente se sefiala que “Se considera que esta
Modificacion no se encuentra en el ambito de aplicacibn de la evaluacion
ambiental estratégica establecido en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacibn ambiental, ya que no cumple con la definicion de
modificaciones menores recogida en su articulo 5. De este modo, no producira
diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia, por no que no
supondra la aparicion de efectos ambientales significativos que deban ser

evaluados”.

10.4.- Articulo 22.5 del TRLSRU.

En el punto 13 de la Memoria del documento de modificacién puntual
presentado anteriormente, se incorporaba como “Informe de Sostenibilidad
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Economica” la justificacion de la viabilidad econdmica de la actuacion. Esta
justificacion se realiz6 con base al art. 15.4 del RDL 2/2008, de 20 de junio. Esta
normativa ha sido derogada y sustituida recientemente por el art. 22.5 del RDL
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana, que determina las bases del régimen del suelo,
entre las que se incluyen la evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del
desarrollo urbano y garantia de viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones
sobre el medio urbano. Esta norma establece que todos los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica deberan contener un informe o memoria de

sostenibilidad econémica.

Este articulo 22 del TRLS y RU determina en sus apartados 22.4 y 22.5:

22.4: “La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica, deben incluir un Informe o memoria
de Sostenibilidad Econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de
la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras 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”.

22.5: “La ordenacion y ejecucién de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacién urbanistica, requerira la elaboracién de una
Memoria que asegure su Viabilidad Econdmica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado
equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y contendra, al menos, los
siguientes elementos:

a) Comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y los propuestos.

b) Determinaciones econOmicas basicas relativas a los valores de
repercusion de cada uso urbanistico propuesto.

c) Analisis de la inversion y justificacion de que la misma es capaz de generar

ingresos suficientes para financiar la actuacion.

11



d) Horizonte temporal para garantizar la amortizacién de las inversiones y la
financiacion de la operacion.

e) Evaluacion de la capacidad publica e impacto sobre la Hacienda Publica.

Se adjunta corregido el punto 13 de la Memoria, justificando la Memoria de
Viabilidad Econémica de la actuacion, y el Informe de Sostenibilidad Econdémica

donde se recogen y desarrollan sus conclusiones.

10.5.- Orden viv. 561/2010.

La Orden VIV 561/2010 de 1 de Febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion
de acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, establece las
condiciones que deben contar a los espacios publicos disponen de dimensiones

suficientes para permitir unos giros adecuados.

10.6.- CTE CB-SI-5.

Dentro del Codigo Técnico de la Edificacion, se incluye el documento
basico SI-5, “Intervencién de los Bomberos, Seguridad en caso de incendio”.

En el plano correspondiente a estos asuntos, se definen las anchuras de
las calles y se identifican los radios de giro, pudiéndose comprobar que son
suficientes para el cumplimiento de las determinaciones de esta disposicion del
Cdbdigo Técnico de la Edificacion.

11.- ASPECTOS AMBIENTALES.

En relacién con la consulta efectuada ante la Direccién General de Calidad
Ambiental y Agua en fecha 22 de junio de 2016 sobre el expediente de
Modificacién puntual del PGM para la apertura de la calle Teatro, se ha informado
en fecha 27/06/2016 por el érgano ambiental competente que “Se considera que
esta Modificacion no se encuentra en el ambito de aplicacién de la evaluacion

ambiental estratégica establecido en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de
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diciembre, de evaluacién ambiental, ya que no cumple con la definicion de
modificaciones menores recogida en su articulo 5. De este modo, no producira
diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia, por no que no
supondra la aparicion de efectos ambientales significativos que deban ser

evaluados”. Se incorporan ambos documentos en el Anexo a la Memoria.

12.- EVALUACION ECONOMICA.

A tenor de las caracteristicas de esta modificacion, entendemos que la
evaluacion econdmica se reduce exclusivamente al coste de la ejecucion de las
obras correspondientes a la apertura de la Travesia de la Calle Teatro, el cual
sera imputable al edificio resultante de la construccion del solar edificable, y cuyo
presupuesto de ejecucion debera incluirse en el propio proyecto de construccion

como capitulo de obras de urbanizacion.

No obstante, el precio estimado de esta obra de pavimentacion de la calle,
puede estimarse que tendra un coste aproximado a 20.000 €.

205 m? de calle x 97,5609 €/m? = 20.000 €

13.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA E INFORME DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

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,
determina las bases del régimen del suelo, entre las que se incluyen la
evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano y garantia de
viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano. Esta
norma establece que todos los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
deberdn contener un informe o memoria de sostenibilidad economica. Se

incorpora el documento en el Anexo a la Memoria.
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14.- RELACION DE PROPIEDADES Y TITULARES.

En el anexo del proyecto, incorporamos la informacion catastral del suelo
aportado y la identificacion del propietario y superficies afectadas por la
actuacion, asi como certificacion registral de los propietarios del suelo en los
ultimos cinco afios, dando cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 70 ter de la
LRBRL.

15.- CONCLUSION.

El presente documento compuesto de Memoria, Normativa y Planos
contiene los aspectos necesarios para que pueda tramitarse como una
Modificacion Puntual del PGM de Calahorra. En el mismo se incluyen las

descripciones y justificaciones oportunas.

En consecuencia, se firma el presente documento en Pamplona, octubre
2016.

Fdo. Jesus M2 y Antonio Andia Ustarroz
Colegiados 633 y 634 del C.O.A.V.N.
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ANEXO AL PROYECTO DE
MODIFICACION PUNTUAL DEL
P.G.M. PARA LA APERTURA DE LA
CALLE TEATRO EN EL SUC DEL
PGM DE CALAHORRA.

INDICE

1.- CEDULAS CATASTRALES DE LAS PARCELAS APORTADAS

2.-NOTAS SIMPLES DE LAS PARCELAS APORTADAS, TITULARES Y
DIRECCION POSTAL

3.- CERTIFICACION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE LOS TITULARES
DEL SUELO AFECTADO DURANTE LOS ULTIMOS 5 ANOS.

4.-INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE CALIDAD AMBIENTAL Y
AGUA

5.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA E INFORME DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA

6.- AUTORIZACION PARA LA GESTION ADMINISTRATIVA



CEDULAS CATASTRALES DE LAS PARCELAS
APORTADAS
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NOTAS SIMPLES DE LAS PARCELAS APORTADAS
TITULARES Y DIRECCION POSTAL



"\ REGISTRADORES DE ESPANIA INFORMACION REGISTRAL

Informacion Registral expedida por

MARIA DE LOS ANGELES RUIZ BLASCO

Registrador de la Propiedad de CALAHORRA
Avda. del Pilar n°2, 12F-G - CALAHORRA
tifno: 0034 941 131098

correspondiente a la solicitud formulada por
JURISWEB INTERACTIVA SL

con DNI/CIF: B62187463

Interés legitimo alegado:

Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

Identificador de la solicitud: T34QZ95P

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.

Exts huells dipitl cddign de b s- ug, 8 In iviegriced de ests
a"nroﬂuwuw: S87 Lo o 5 servihos centrales del
lepio de Re phtradores, citsn r-'f :ln'c Imsolicited
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’ﬁ: "\ REGISTRADORES DE ESPANA INFORMACION REGISTRAL

REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DE CALAHORRA
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

SOLICITANTE: D/Dfia. JURISWEB INTERACTIVA SL C.I.F.: B62187463.
Namero de Entrada: 2014/53885.

Fecha de Solicitud: veintiséis de agosto de dos mil catorce.

Numero de Peticion: 73469955.

Interés Legitimo:investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

1.-DATOS DE LA FINCA:

Municipio: Calahorra FINCA N°: 17000 IDUFIR ndmero 26003000600070

Naturaleza de la finca: Urbana Edificio Calle Teatro N° 24 Calle José Maria Adan, N°s 43 Y 45
Otra localizacion:Calle TEATRO N° 24 26500

Otra localizacién:Calle TEATRO N° 24 26500

Otra localizacion:Calle TEATRO N° 24 26500

Otra localizaciéon:Calle TEATRO N° 4 26500

2.-DESCRIPCION:
Area del Terreno: 3.891,5 m?

Linderos:

Frente: calle del Teatro

Fondo: o espalda, herederos de Carlos Garrido, hermanos Beriain, Raimundo Diez, y Dominica y
Artemia Hernandez, antes herederos de Arenzana.

Izquierda: Martin Toledo, calle de José Maria Adan, y fincas de Antonio Bretdn, Ricardo Continente y
José Barco

Derecha: entrando, herederos de Ramon Ligorit.

Referencia Catastral: 5642616WM8854S0001PG
Referencia Catastral: 5642617WM8854S0001LG
Referencia Catastral: 5642628WM8854S0001XG
Referencia Catastral: 5642629WM8854S00011G

Edfificio, fabrica de conservas, con casa, almacenes, cubiertos y patios; tiene su perimetro irregular
3.-TITULARES:

MARIA ANTONIA PINEIRO GIL, N.I.F.: 16512522V 33,3333333% del Pleno dominio . por titulo de
Herencia
Tomo 855, Libro 526 Folio 3 Inscripcion 52

MARIA ELENA PINEIRO GIL, N.I.F.: 16525979L 33,3333333% del Pleno dominio . por titulo de Herencia
Tomo 855, Libro 526 Folio 3 Inscripcién 52

JOSE LUIS PINEIRO GIL, N.I.F.: 72775962Y 33,3333333% del Pleno dominio . por titulo de Herencia
Tomo 855, Libro 526 Folio 3 Inscripcion 52

4.-CARGAS DE LA FINCA:

Anotacién preventiva a favor de AYUNTAMIENTO DE CALAHORRA se sigue Procedimiento de
Anotacion Preventiva Expediente de Ruina nimero 000004/2013-UR+RUI/ABG en el Ayuntamiento De
Calahorra anotacion preventiva incoacion expediente de ruina en Resolucion de la Alcaldia de Calahorra
de fecha 14 de Octubre de 2013 Anotado con la letra A de fecha martes, 24 de diciembre de 2013 .
Expedida certificacion de dominio y cargas de esta finca de conformidad con el articulo 58 del R.D.
1093/97 de 4 de Julio.-- Calahorra, 24 de Diciembre de 2013.

£sts huells diptsl cadigo de baras- megars la ivieprided de ests
rdormacion que puede ser conirastada con los servickos centrales del
Colegio de Reghstradores, citandao el ide mificador de lasolicited
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"\ REGISTRADORES DE ESPARIA

Sin otras cargas, salvo afecciones fiscales vigentes.

5.-ASIENTOS LIBRO DIARIO PRESENTADOS Y PENDIENTES DE DESPACHO:
SIN PENDES

6.-OBSERVACIONES:

La expresada finca se halla inscrita en el folio 3 Libro 526 de Calahorra Tomo 855 del Archivo
Inscripcién/anotacion 52,

La nota simple informativa sin garantia no acredita fehacientemente, a diferencia de la certificacion, el
contenido de los asientos del Registro (Arts. 222 de la Ley Hipotecaria y 332 de su Reglamento).

Honorarios: 3,01 Euros + I.V.A. Arancel: 4.1.f
Calahorra, a veintiséis de agosto de dos mil catorce, antes de la apertura del Diario.

NOTA: Conforme de la direccion General de los Registros y del Notariado de diecisiete de Febrero de
1998, se prohibe la incorporacion de los datos que constan en la presente Nota Simple Informativa a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de informacion.A los efectos de la Ley Organica 15/1999 de 13 de diciembre, de
Proteccion de Datos de caracter personal queda informado de que:

1.- Conforme a los dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el modelo de solicitud, los datos
personales expresados en el presente documento han sido incorporados a los libros de este Registro y
a los ficheros que se llevan en base a dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

2.- En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del Registro, se reconoce a los
interesados los derechos de acceso, rectificacion, cancelacion y oposicion establecidos en la Ley
Organica citada pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro.

ADVERTENCIAS

INFORMACION REGISTRAL

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o

gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por

certificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacion registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccion de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

- El usuario receptor de esta informacion se acoge a las condiciones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes

Muebles de Espafa publicadas a traves de la
https://www.registradores.org/registroVirtual/privacidad.do.

£sts huells diptsl cadigo de baras- megars la ivieprided de ests
rdormacion que puede ser conirastada con los servickos centrales del
Colegio de Reghstradores, citandao el ide mificador de lasolicited
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CERTIFICACION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE
LOS TITULARES DEL SUELO AFECTADO, DURANTE LOS
ULTIMOS CINCO ANOS.



o

I

———t

CERTIFICACION /i

Dofia Maria Del Pilar Oliva Braidas, Registradora de la
Propiedad de Calahorra y su Partido.

e A i AME PO A AR s T M RS ) DR R IS TRADURES GOLEGIU e REGISTHRADORES COLtEGiy LE
Oue, - vista la precedente -instancia- gue-motivo el asiento 9115 de
Diario 86 de este Registro, de. fecha veinte de mayo de dos mi
dieciséis solicitado por - Don  Jesus Maria, Andia Ustarroz N.I.F.|
15.767.195M; Oue ateniéndome -a .lo :solicitado en :cla instancis
teniendo presente la finalidad manifestada en’ la misma, he examinad
los : libros del. archiveo & . mi - caxgo, Jomitidos ~~datos protegidg

o

W) >

PRIMERO:Que la Finca N°: 17000 26003000600070 'y CODIGO REGISTE
ONICO 26003000600070 al folio 3 del Libro 526 de Calahorra, Tomo 89

& 251 =pd

"URBANA. Edificio; fabrica:: de .sconservas, CORn¢ sicasay, almacenes|,
cubiertos y patios en calle Nueva o Pasaje del Teatro, sefialada con gl
numers veinticuatro de- Calahorra; con salida -a . la . calle~Jose Marip
Adan por sus numeros cuarenta y tres W cuarentacy .cinco; ctiene -su
perimetro -irregulari . en‘ el ‘que se encierran-ctresc mil ochocientgs
noventa y un metros cincuenta detimetros .cuadrados  .de superficiel.
liinderos: Frente, calle del Teatro; - fondo o, espalda, i herederos
Carlos Garrido, hermanos Beriain, Raimundo DieZz; -y Dominica: y: ArtemiB
Hernandez, antes herederos. -de Arenzana. -dzquierda:  Martin' Toledd,
calle de José Maria Adan 'y fincas de Antonio Bretén, Ricardo
Continente y José Barco. Derecha: entrando, herederos = de Ramdn
Ligorit. Referencia catastral: 564261 6WMB854S0001PG;
564261 TWMB854S00011LG; 5642628WM8854S0001XG; 5642629WMB8854S0001IG. "~——+
SEGUNDO: ‘TITULAR REGISTRAL Y TITULO-DE ADQUISICION: ~ o === e
Stdlaresrgueiigural & La IRCTIPCIfN 2 -8 = r o R o o e
DONA ANTONIA DIE? ESCORZA a quien pertenece :el ‘plenoc dominio de 1B
participacidon " indivisa del 16,852812 Por  ciento; v 4el usufructp
vitalicio de una participacién indivisa de un 83;147388 por cientd,
Jon A pE RS PR S Ees o) o Ts g NS B APy S R Oy s e T RECSTILDORES LULEGID DE REQIS FRADONES
DONA ' ELENA GIL DIEZ a quien pertenece la' nuda propiedad correlativa B
dicha=participacion, pobiEitilcda henatciate@ltatio - Itaayimpifinin e st ain
Ambas lo adquirieron en virtud de instancia privada de fechp
veintiocho de diciembre de mil novecientos ochenta 'y dos, ratificadg
en escritura otorgada en igual fecha .ante el notario de Calzhorra dop
Antonio Alesanco Ortiz, que causd la inscripcion 2% de fecha seis de
T LR BT e e REGISTRADGHRES COLEGE) DE REGIS TRADORES GOt 2GI0 b

_ DONA ELENA GIL -DIEZ 'a quien  pertenece - el  pleno ! dominio de.  unp
= . participacién = indivisa del < 16,852612 por ciento, por titule
- adjudicacién en herencia testada, en virtud de instancia- privadg
suscrita el treinta de septiembre:de:mil-novecientos noventa-y ‘cuatro.

DONA ELENA GIL DIEZ a gquien pertenece pleno dominio

Finca N°: 17000

2n 225 de la Ley Hipotecaria: La libertad © gravamen de los bienes inmuebles o derechos reafes solo podrén acreditarse en perjuicio de tercero por certifi
A+ 335 del Reglamento Hipotecario: Los Registradores de la Propiedad son los Unicas funcioparios que tienen facultad de certificar lo que resufte de los ISNE
& 77 del Reglamento del Registro Mercantif: L2 facultad de certificar de los asientos del Registro correspondera exclusivamente a los Registradores Mercantiles . la
ek al fimies madin. As acraditar fehacientemente el contenido de los asientos del Registro. e




participacién indivisa del 83,147388 por ciento de esta finca, pg
titulo de cancelacién de usufructo, en wvirtud de instancia privad
SUSerita el tres de mayo de dos mil ClRGEEE————————— _ __________J
SLEREAE sque figura en:la inscripcitn 5F St E———— . ___ 3
DONA MARIA ANTONIA PINEIRO GIL con D.N.I. 16.512.522V a quié
pertenece el pleno dominio de una tercera parte indivisa de esta fing
por titulo de herencia testada.--------————occoC__C_______________
DON JOSE LUIS PINEIRO GIL con D.N.I. 72.775.962Y a quien pertenece

pleno dominio de una tercera parte indivisa de esta finca por titd
de herencia testada.----—-=—-——cmm———— o ___.
DONA MARIA ELENA PIREIRO GIL con D.N.I. 16.525.979L, a guien pertened
el pleno dominio de una tercera parte indivisa de esta finca jole
titulo de herencia tesfada. ————~~~——————=—-—c_—oati il L _J
Los tres en virtud de Acta de protocolizacién del anexo al cuader
particional de la herencia de la causante, acta de fecha dieciocho d
abril de dos mil siete, autorizada por el notario de Pamplona don Jos
Miguel Pefias Martin, numero de protocolo 1333/2007.-—==—--—————-———-——
Los titulares VIGENTES de la finca son:——————-———————~_ . ___________
DONA MARIA ANTONIA PINEIRO GIL con D.N.I. 12 . 522V a' quid
pertenece el 33,3333333 & del pleno dominio por titulo de herenci
tomo. 855, 1ibDreiS R e e &
DON JOSE LUIS PINEIRO GIL con D.N.I. 72.775.962Y a quien pertenece

33,3333333 % del pleno dominio por titulo de herencia tomo 855, 14
526, -folig 3, S ———————— .
DONA MARIA ELENA PINEIRO GIL con D.N.I. 16.525.979L, a quien pertened
el 33,3333333 % del pleno dominio por titulo de herencia tomo 8558
1ibro. 526, £OlioN S ————

TERCERO.-CARGAS DE LA FINCA. —————— ===
l.-Anotacién preventiva incoacién expediente de ruina en Resolucién de IE
Alcaldia de Calahorra de fe catorce de octubre de dos mil trece, anotad
con la letra A de fecha veinticuatro de diciembre de dos mil trece. Expedid
certificacién de dominio y cargas de esta finca de conformidad con el articu
58 del R.D. 1093/97 de 4 de Julio. Calahorra, veinticuatro de diciembre de dds

R e
2.-AFECCION FISCAL AL MARGEN DE LA INSCRIPCION 52 .-————cemmmee o __ 2
ESTAS NOTA DE AFECCION FISCAL SE ENCUENTRA CADUCADA Y PENDIENTE
CANCELACION FORMAL . —————————————— =
Asi resulta del Registro y, no existiendo ningin otro asiento vigen
que se refiere a la finca de la que se certifica en los Libros
Inscripciones ni en el Libro Diario, expido la presente en est-!
folios -n°C15A14218247-n°C15A14218248- del Colegio Oficial
Registradores, que firmo y sello en Calahorra a veintitres de
dos mil dieciséis.
e A T . e Rl

A los efectos de la Ley Organica 15/1999 de 13 de diciembre,
de Datos de caracter personal queda informado de que:. lo=
dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el modelo de'y o¢
los datos personales expresados en el presente documento han sido in® fﬁqqas~
a los libros de este Registro y a los ficheros que se llevan en base as= )
libros, cuyo responsable es el Registrador.2.- En cuanto resulte compatibl]
con la legislacién especifica del Registro, se reconoce a los interesados 1lds

Finca N°: 17000 - Pagina: 2 de|3
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®  ctriiFicacion. . P

rechos de acceso, rectificacién, cancelacién y oposicién establecidos en la

STITE Ccitads DUJLENG0 e)ercCitarlos Jiriglendo un €scrito a la direccign
RBETO.

IMPORTANTE, - gueda- prohibida - la | incorporaciodn- de -los: datos de .esfa
==t T18aci0n a ficheros ©o:bases informaticasepara la conswlta dndividualizada
pe=xsonas: fisicast o gurddica;  incluso :lexpresando--1a o fuente “de ‘informacidn

BOE.-27/02/19388) .

Finca N°: 17000 - Pagina: 3 de |3

Lay Hipotecaria: La libertad © gravamen de los bienes inmiebles o derechos reales solo podran acreditarse en perjuicio de tercero por certificacion del Registro:
Seglamento Hipotecario: Los Registradores de la Propiedad son 1os Unicas funcionarios que tienen facultad de certificar lo que resufte de los fibros del Registro.
=nto del Registro Mercantil: La facultad de certificar de los asientos det Registro correspondera exclusivamente a los Registradores Mercantiles .... La certificacion
s mecio de acreditar fehacientemente el contenido de los asientos del Registro.

= Ordenanza del Reaistro de Venta a Plazos de Bienes Muebles: Los derechos vy garantias inscritas sélo podrdn acreditarse en perjuicio de tercero mediante certificacion.




INFORMACION CATASTRAL DEL SUELO APORTADO

CEDULAS CATASTRALES Y SEGREGACION DE PARCELAS

Referencia Catastral de las parcelas afectadas que conforman el solar con

identificacion de propietarios, superficies y segregacion para la UE-4/5.

SUP. SEGREGACION | RESTOS DE
PARCELA N° | PROPIETARIO
CATASTRAL PARA UE-4/5 LA PARCELA
15 Hnos. Pineiro Gil 1.174 1.048 126
16 Hnos. Pineiro Gil 317 87 230
17 Hnos. Pineiro Gil 507 198 309
SUMA 1.998 1.333 665

18




INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE
CALIDAD AMBIENTAL Y AGUA



A LA DIRECCION GENERAL DE CALIDAD AMBIENTAL Y AGUA
Seccioén de Evaluacién de Planes y Programas

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA Y MEDIO AMBIENTE
GOBIERNO DE LA RIOJA

D. Jesus M? Andia Ustarroz, Arquitecto, DNI 15.767.195-M, con domicilio a efecto de
notificaciones en ¢/ Vara de Rey 9, 1° L. 26002 Logrofio (La Rioja), como miembro del Equipo
Redactor de la Modificacién para la apertura de la ¢/ Teatro en SUC del PGM de Calahorra,
ante esa Direccion General de Calidad Ambiental y Agua y

EXPONE

1. Que se ha redactado el documento de modificacion del PGM de Calahorra para la
apertura de la ¢/ Teatro en SUC, para su tramitacién municipal. Se acompafian planos

de situacion, planeamiento vigente y propuesta de modificacion.

2. El planeamiento en vigor, no ha sido sometido a Evaluacion Ambiental Estratégica,
dado que la obligatoriedad de este sometimiento viene impuesto por la entrada en vigor
de la derogada Ley 9/2006, de 28 de abril de 2006, sobre evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente y actual Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacién ambiental.

3. A la vista de lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacién sobre los planes y sus modificaciones que deban ser objeto de evaluacion

ambiental estratégica

SOLICITO de esa DIRECCION GENERAL de CALIDAD AMBIENTAL y AGUA, que
tenga por presentada CONSULTA PREVIA a los efectos previstos en el articulo 6 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, sobre la necesidad de someter a

evaluacion ambiental estratégica la modificacion para la apertur: c/ TeatrEa eE_S_UC de’-—]
Gobierno de loja
PGM de Calahorra. Oficina General de Registro

Fecha 2 2 JUN. 2016
55

=

ia Ustarroz, como miembro del Equipo Redactor.

En Logrofio, a 22 de jurjip de 2016.

Fdo.: Jesus M? A

DIRECCI()N’GENERAL DE CALIDAD AMBIENTAL y AGUA
CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA Y MEDIO AMBIENTE
Prado Viejo 62 bis

26071 LOGRONO (LA RIOJA)
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Expediente: Modificacion puntual del Plan General Municipal para la apertura de la calle Teatro

Promotor: Hermanos Pifieiro Gil
Referencia: E- 216367/ E.C.F.
Fecha: 27/06/16

En relacion con la consulta efectuada a esta Direccién General con fecha 22 de junio de 2016 acerca
del expediente de referencia, adjunto remito el informe elaborado por los técnicos de esta Direccién

General.
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Expediente: Modificacion puntual del Plan General Municipal para la apertura de la calle Teatro

Promotor: Hermanos Pifieiro Gil
Referencia: E- 216367/ E.C.F.
Fecha: 27/06/16

ASUNTO: INFORME SOBRE LA NECESIDAD DE SOMETER A EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE
CALAHORRA PARA LA APERTURA DE LA CALLE TEATRO

En relacion con la consulta efectuada a esta Direccién General con fecha 22 de junio de 2016 acerca
de la Modificacion de referencia, se informa de lo siguiente:

= El objeto de este documento es la apertura de la calle Teatro en suelo urbano consolidado.

= Se considera que esta Modificacion no se encuentra en el ambito de aplicacion de la evaluacion
ambiental estratégica establecido en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, ya que no cumple con la definicion de modificaciones menores recogida
en su articulo 5. De este modo, no producira diferencias en los efectos previstos o en la zona de
influencia, por lo que no supondré la aparicién de efectos ambientales significativos que deban

ser evaluados.

En Logrofo, a 27 de junio de 2016

Estela Carnero Fuente

Jefa de Seccién de Evaluacion de Planes y Programas

Ve B°- Jesus Rui
Jefe de Servicio de Integracién Ambiental

utor



MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA E INFORME DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA



MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA E INFORME DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA MODIFICACION PUNTUAL PARA
LA APERTURA DE LA CALLE TEATRO EN EL SUELO URBANO

CONSOLIDADO DEL PGM DE CALAHORRA

1- OBJETO Y CONTENIDO

El 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 y RU), determina las bases
del régimen del suelo, entre los que se incluyen la evaluacién y seguimiento de la
sostenibilidad del desarrollo urbano y garantia de viabilidad técnica y econémica de las
actuaciones sobre el medio urbano.

Esta norma establece que todos los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
deberan contener un informe o memoria de sostenibilidad econémica.

Este articulo 22 del TRLS y RU determina en sus apartados 22.4 y 22.5:

22.4: “La documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de
transformacion urbanistica, deben incluir un Informe o memoria de Sostenibilidad
Economica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o0 la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacioén del suelo destinado a usos productivos”.

22.5: “La ordenacion y ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una Memoria que asegure su
Viabilidad Econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber
legal de conservacion 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 incluyen a continuacién la Memoria de Viabilidad Econdmica de la actuacién, y el
Informe de Sostenibilidad Econdmica donde se recogen y desarrollan sus conclusiones.



2 - MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Se desarrolla a continuacion el analisis de viabilidad econdmica de la actuacion.

A) ESTUDIO COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS URBANISTIC OS EXISTENTES
Y PROPUESTAS:

El objeto de la Modificacion Puntual es la apertura de la Calle Teatro a través del solar
gue ocupaba la casa n° 20-22 de esa calle (actualmente derribada) al objeto de establecer
una comunicacion rodada y peatonal entre esta calle y las unidades de Ejecucién UE-4 y
UE-5 linderas con el solar, de tal manera que el acceso a estas unidades mejore
sustancialmente respecto a la prevista por el PGM.

El ambito objeto de andlisis econdmico esel correspondiente a una parte del espacio que
ocupaba esa casa, sobre parte de las parcelas catastrales P-15, P.16 y P-17, ya que el
resto se encuentra incluido en las Unidades de Ejecucién UE 4 y 5 del Suelo Urbano No
Consolidado del Plan General Municipal de Calahorra. La superficie delimitada asciende a
665 m?, ubicados en la Calle Teatro.

De esa superficie total sefialada (665 m?), la superficie destinada a la apertura del nuevo
vial publico es de 205 m?, quedando el resto (460 m?) destinados a solar edificable para
uso residencial (viviendas).

Se trata de un ambito, ubicado dentro de un entorno ya urbanizado y edificado, y ocupado
actualmente por edificaciones de uso residencial.

Se ordena el &mbito afectado, manteniendo la red viaria perimetral, ya urbanizada, en su
estado actual, al margen de las ampliaciones de aceras e implantacién o renovacion de
servicios que exija su urbanizacion.

Tras la modificacién resultan las siguientes superficies:

- Red viaria = 205 m?
- Ocupacion de edificaciones = 460 m?
- TOTAL AMBITO 665 m2

No se afectan las redes publicas existentes, y las cesiones se ajustan en superficie a las
exigidas en el plan vigente, por lo que no se superan las minimas actuaciones en usos
publicos que impliquen deberes y gastos de conservacion.

Se incluye a continuacién un cuadro comparativo entre los parametros urbanisticos
existentes y propuestos:



PARAMETRO ESTADO ACTUAL PROPUESTA
COMPARADO ORDENACION
Superficie afectada 665 m’ 665 m’
S_uelo publico  afectado 0 m2 205 m2
viales

Uso caracteristico residencial residencial
Altura reguladora PB+3 PB+3
Edificabilidad PB 514 m’ 460 m*
Edificabilidad P 1 a 3 1.995 m* 1.380 m*
Vuelos previsibles 0 60 m’
Edificabilidad Total con 2 509 m? 1.900 m?
vuelos

En conclusion, la ordenacion propuesta No aumenta los parametros maximos fijados
respecto a ambito y su edificabilidad total, pero, ademas, incrementa el suelo publico
destinado a viales, manteniendo el uso residencial y manteniendo el nUmero de plantas
en las edificaciones en planta baja mas tres alturas.

B) DETERMINACIONES ECONOMICAS BASICAS:
Estado actual y objeto de la actuacion.
Actualmente el ambito esta liberado de la edificacidén que existia, ya demolida.

El objeto de la ordenacion es la creacién de un nuevo vial publico y un edificio residencial
para viviendas.

Se trata de una promocion inmobiliaria privada realizada a riesgo y ventura del promotor,
sin ningun tipo de ayuda publica directa, a ejecutar integramente con fondos propios del

promotor y propietario del suelo, financiados con la venta del producto resultante y, en su
caso, mediante préstamos de entidades de crédito inmobiliario.

Coste de repercusiéon de suelo:

Se considera un valor de repercusion de suelo de 300 € por metro cuadrado edificable,
resultando un valor total:

VRiota = Area X 300 €/m?t = 665m?x 300 €/m? = 199.500 €



Coste de urbanizacion:

A. OBRAS DE URBANIZACION COSTE (€)
Movimiento de Tierras 6.200,00
Pavimentacion 21.110,80
Abastecimiento 5.700,00
Saneamiento de Fecales 5.800,00
Saneamiento de Pluviales 6.730,40
Energia Eléctrica 8.621,20
Alumbrado Publico 3.970,00
Gas 3.365,00
Telecomunicaciones 2.839,60
Seguridad y Salud 2.000,00
Gestidon de Residuos 2.200,00
Total 68.537,00
15 % GG y Bl 10.280,55
TOTAL 78.817,55

Coste de construccion:

Se considera un coste de construccion de locales en PB de 292 €/m? y un coste de
construccién de viviendas de 550 €/m® Segln esta estimacion el coste de construccion
del edificio es:

VEtota| = Areaviviendas X 550 €/m2 + Arealocalesx 292 €/m2 =

=1.900 m? x 550 €/m*+ 460 m? x 292 €/m? = 1.045.000 € + 134.320 € = 1.179.320 €

Coste de honorarios de notaria, registro, planeamie  nto, urbanizacion y edificacion:

C. HONORARIOS

Modificacion PGM 5.870
Proyecto de Reparcelacion 5.298
Proyecto de Urbanizacion 6.390
Direccion de Obras Urbanizacion 3.310
Proyecto de Edificacion 25.158
Direccion de Obras de Edificacion 25.158
Gestion Urbanistica 5.565
Notaria y Registro 3.087

TOTAL 79.836



Importe de la Inversion privada:

Se estima en los siguientes costes:

- Suelo 199.500,00 €

- Urbanizacién 78.817,55 €

- Edificacién 1.179.320,00 €
- Honorarios 79.836,00€

- TOTAL 1.537.473,50 €

Ayudas publicas directas o indirectas:

El coste de la inversion se asumira por la iniciativa privada, los propietarios del ambito
afectado y de la parcela resultante de aprovechamiento privado, no previéndose ningun
tipo de ayuda publica directa o indirecta.

Ejecucion de la urbanizacién y sujeto responsable d e costear la misma:

Las actuaciones de urbanizacion comprenden las obras de formacién delnuevo vial,
segun el detalle indicado.

Construccién de equipamientos publicos:

No se plantean cesiones de suelo para equipamientos publicos, por lo que la inversion no
estd afectada por el coste de su ejecucion y mantenimiento.

C) ANALISIS DE LA INVERSION
Andlisis de Ingresos y Gastos:

Se consideran unos ingresos de venta del producto inmobiliario construible de 1.460 € por
metro cuadrado edificable, resultando:

Ingresos = 1.900 M2iviendas X 1.460 €/m? + 460 m?ocaies X 750 €/m?=
=2.774.000 € + 345.000 € = 3.119.000 €



Resulta el siguiente resumen de Ingresos y Gastos:

TOTAL INGRESOS 3.119.000,00 €
- Gastos solar, urbanizacion y construccién 1.537.473,50 €
- Gastos indirectos = 20% s/ 1.537.473,50€= 307.494,70€

- TOTAL GASTOS 1.844.968,20 €
- BENEFICIOS ESTIMADOS 1.274.031,80 €

La ordenacion propuesta busca la promocion del producto inmobiliario mas atractivo en
base a la demanda de suelo para la implantacion de viviendas de tamafio medio. De este
analisis de la inversién de deduce la viabilidad econémica de la misma y la consecucion
de una rentabilidad adecuada.

No se prevé la participacion, integrandose en su gestién y la financiacion, de empresas de
rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, abastecimiento de agua o
telecomunicaciones.

D) HORIZONTE TEMPORAL PARA GARANTIZAR LA AMORTIZACI ON DE LAS
INVERSIONES Y FUNCIONAMIENTO DE LA OPERACION

A efectos de garantizar la amortizacidbn de las inversiones y la financiacion de la
operacion, se considera un horizonte temporal para la operacién, de dos afios en el caso
de construccion y venta y de 25 afios en el caso de construccion y alquiler.

E) EVALUACION DE LA CAPACIDAD PUBLICA NECESARIA PAR A ASEGURAR LA
FINANCIACION Y MANTENIMIENTO DE LAS REDES PUBLICAS

Se analizan los gastos que va a suponer para la administracién local, la ejecucion y el
mantenimiento de la actuacién y la prestacion de servicios. En el Informe de
Sostenibilidad se comparan estos gastos con los ingresos que se van a obtener, para
deducir si es una actuacion sostenible a lo largo del tiempo o si hay que introducir factores
de correccion.

Se procede a realizar un calculo de los costes atribuidos al sostenimiento de las
infraestructuras o elementos urbanos implantados, como el mantenimiento de la red
viaria, servicios de abastecimiento de agua y saneamiento, alumbrado publico, recogida



de basura y limpieza viaria y, en su caso, de los servicios resultantes de las zonas de
equipamiento publico. (No existentes en esta actuacion).

IMPLANTACION DE INFRAESTRUCTURAS

Como se ha explicado anteriormente en esta memoria, la implantacion y ejecucion de las
infraestructuras necesarias para el desarrollo del ambito, no supone gasto para la
administracion, al costearse por los particulares.

MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS

Infraestructuras viarias

En las redes viarias, las actividades de conservacion ordinaria son aquellas destinadas a
retrasar los procesos de degradacion que, por el uso y el paso del tiempo, se producen en
las vias. Se incluyen aqui los impactos negativos que el entorno produce sobre la calzada
gue, sin llegar a provocar su degradacion, impiden que cumpla correctamente sus
funciones.

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la inspeccion y mantenimiento
de los firmes de la calzada y aceras, el conjunto de la red de evacuacién de aguas
pluviales (cunetas, bordillos, desagues, arquetas, etc.), y el mantenimiento de la
sefalizacion, el mobiliario urbano y las instalaciones de alumbrado.

Se considera un valor de 1,00 €/m?anuales de mantenimiento del viario.

Por tanto el coste anual de este mantenimiento aplicando el valor anterior al dato de la
superficie de red viaria estimada en 205 m?asciende a: 205,00 €/afio.

Infraestructuras de abastecimiento de agua potable

Mediante la imposicion de tasas de abastecimiento, se sufraga el coste de puesta en
marcha y mantenimiento del servicio por tanto no supone carga para el Ayuntamiento.
EDAR e infraestructuras de saneamiento

El coste de mantenimiento de la red de saneamiento y el coste del tratado de las aguas
negras a depurar lo paga el usuario a través de las tasas de servicio (mantenimiento) y

consumo de uso de la depuradora, por esta razon no le supone carga alguna al
Ayuntamiento.

Infraestructuras suministro eléctrico



Las infraestructuras de suministro eléctrico, una vez realizadas, se entregaran y seran
gestionadas y mantenidas por una empresa cualificada en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras eléctricas se les carga directamente a
los usuarios.

Infraestructuras telefonia

Las infraestructuras de la red de telefonia, una vez realizadas, se entregardn y seran
gestionadas y mantenidas por una empresa cualificada en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras se le carga directamente a los
usuarios.

PRESTACION DE SERVICIOS

Recogida de residuos sélidos urbanos
Mediante la imposicion de la tasa de recogida de basuras correspondiente, se sufraga el

coste de la prestacion del servicio de recogida de residuos soélidos urbanos y por tanto no
supone carga para el Ayuntamiento.

RESUMEN DE GASTOS:

- Mantenimiento infraestructuras viarias 205,00 €/afo

- TOTAL 205,00 €/afio

INGRESOS DE LA ACTUACION PARA LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

Ingresos que va a percibir la administracion a través de impuestos:

Impuesto de Bienes Inmuebles (1BI).
Impuesto de actividades econdmicas (IAE).
Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO).

Impuesto de vados.



Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)
Se estima considerando unos valores de suelo y edificacion, segun valoracién catastral
estimada, de 913.540,54 €. Aplicando un tipo del 0,60 % resulta:

IBI = 913.540,54 x 0,60% = 5.481,24 €.

Impuesto de actividades econdmicas (IAE)
Como se trata de edificios residenciales con garajes en la planta baja y en los que no esta

prevista la actividad comercial ni otro tipo de actividades productivas, no se percibiran
ingresos por IAE.

Impuesto de construcciones, instalaciones y obras ( ICIO)

Este ingreso supone una cantidad importante al estar regulado en el 3,07% del
Presupuesto de Ejecucién Material de las obras sometidas a licencia de construcciéon. Se
estima que el beneficio industrial del constructor y sus gastos generales seran del 15%
por lo que de la estimacion del coste de construccion y demoliciones se deduce el coste
de la ejecucion material sobre la que se aplica el ICIO mas las tasas de licencia

- Edificacién 1.179.320€/1,15= 1.025.495,60 €
- TOTAL ejecucion material 1.025.495,60 €

ICIO =1.025.495,60 € x 3,7 % = 37.943,34 €

Impuesto de vehiculos de traccion mecéanica (IVTM)

No se considera debido al desconocimiento, a priori, de la posible existencia de vehiculos
ligados a la actividad y al CIF en este domicilio.

Impuesto de vados

Se considera la necesidad de al menos un vado para acceso de once a veinticinco
vehiculos al aparcamiento.

Considerando el coste actual de 405,51 €/vado, los ingresos obtenidos a través de ese
servicio asciende a 405,51€/afo.



RESUMEN DE INGRESOS:

- IBI suelo y edificacion 5.481,24€/afo

- IAE actividad 0 €/afno

-ICIO 37.943,34€
- Vados 405,51 €/afio

TOTAL ANUAL 5.886,75€/afio

TOTAL extraordinario 37.943,34 €

BALANCE ECONOMICO DE LA ACTUACION

Como resultado de las estimaciones de los nuevos gastos e ingresos que producirdn las
nuevas actuaciones urbanizadoras, vemos el impacto sobre la Hacienda Local,
obteniendo el saldo resultante de la diferencia entre el incremento de los gastos y los
ingresos.

GASTOS 205,00 €/afio
INGRESOS (anuales) 5.886,75 €/afo
INGRESOS (extraordinarios) 37.943,34€

El balance es de 5.681,75 €/afio, mas un ingreso Unico extraordinario de 37.943,34€,
POSITIVO PARA LA HACIENDA PUBLICA.



3- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
Impacto de la actuacion en las Haciendas Puablicas

Como se ha desarrollado en la Memoria de Viabilidad Econdomica, se trata de una
actuacion en el ambito privado donde se ordena el mismo y se crean y urbanizan los
espacios libres publicos que exigen la legislacion de afeccion y el Plan General Municipal
de Calahorra.

Todos los gastos de ejecucion y puesta en funcionamiento de las infraestructuras se
costean por los propietarios del suelo afectado, no suponiendo mas gasto a las
administraciones que el mantenimiento de las mismas.

En consecuencia, el analisis del impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
resulta de la comparacién entre los ingresos que genera en impuestos directos y tasas, y
los gastos de mantenimiento de las nuevas infraestructuras y redes.

Ingresos por Impuestos Directos — Haciendas General  es

IVA, Sociedades, IRPF (de la actividad constructiva y los agentes relacionados).

AJDS (obra nueva).

Ingresos por Impuestos y Tasas — Hacienda Local

IBI — sobre bienes inmuebles resultantes.
IAE — sobre la actividad econdmica si su volumen supera 1.000.000 € anuales
ICIO — de la actividad constructiva (demolicion y nueva construccion).

Vados — sobre vados de aparcamiento y carga y descarga.

Gastos de mantenimiento

Mantenimiento de infraestructuras viarias.

Mantenimiento de zonas verdes publicas.

Balance de Ingresos y Gastos

En la Memoria de Viabilidad Econdmica se analizan y estiman los ingresos y gastos que
se produciran debido a la nueva actividad urbanizadora y de edificacion.

Se incluye a continuacion la estimacion de todos estos ingresos y gastos, desglosando los
gue se generan en una sola operacion, de los que se repiten con periodicidad, asi como
los correspondientes a la Hacienda General (Estado y Comunidad Auténoma) y la
Hacienda Local (Ayuntamiento de Calahorra).



INGRESOS - (I)
2.774.000 € + 345.000 € = 3.119.000 €

HACIENDA GENERAL
IVA 10% s/ 2.774.000€
IVA 21% s/345.000 €

AJDS construccion 1% s/ 1.025.495,60€

TOTAL HACIENDA GENERAL

HACIENDA LOCAL

IBI 0,60 % s/ 913.540,54

IAE

ICIO 3,70 % s/1.025.495,60€
VADOS

TOTAL HACIENDA LOCAL

TOTAL INGRESOS

GASTOS - (G)

HACIENDA LOCAL
Mantenimiento Infraestructuras Viarias
TOTAL HACIENDA LOCAL

BALANCE - (I-G)

Hacienda General (Puntual)
Hacienda Local (Puntual)
Hacienda Local (Anual)
TOTAL

PUNTUAL

277.400,00 €
72.450,00 €
10.254,95 €

360.104,95 €

0,00 €
0,00 €
37.943,34€
0,00 €
37.943,34€

398.048,29 €

PUNTUAL

0,00 €

0,00 €

PUNTUAL

360.104,95€

37.943,43€

398.048,29€

ANUAL

0,00 €
0,00 €
0,00 €

0,00 €

5.481,24€
0,00 €
0,00€
405,51 €
5.886,75€

5.886,75 €

ANUAL

205,00 €

205,00 €

ANUAL

5.681,75€
5.681,75€



Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Dentro de los contenidos del informe de sostenibilidad econémica, no sélo debe valorarse
el nivel de afectacion a la Administracion Local, sino también evaluar si los cambios en los
usos productivos que generaran las actuaciones planteadas en el Plan Especial, estan
orientados a adecuar el uso del suelo a las necesidades del municipio.

En este caso, no se producen cambios en los usos establecidos por el Plan General,
planteandose un uso residencial ya previsto en él para esa zona.Sin embargo si aparece
un nuevo uso de espacio viario en parte del &mbito que facilita la comunicacién de la calle
teatro con la nueva actuaciéon del a Unidad de Ejecucion vecina, facilitando asi las
comunicaciones y conexiones dentro del area.

CONCLUSION

El Informe sobre sostenibilidad econdmica de la Modificacion Puntual del PGM de
Calahorra para la apertura de la Calle Teatro esSFAVORABLE , tanto para las haciendas
generales (Estado y Comunidad Autonoma de La Rioja) como para la hacienda local
(Ayuntamiento de Calahorra).

En el caso de las haciendas generales se estiman unos ingresos puntuales a través de
impuestos de 360.104,95€.

En el caso de la hacienda local del Ayuntamiento de Calahorra, se estima un ingreso
puntual extraordinario del impuesto ICIO de 37.943,34€y un balance positivo anual, entre
los ingresos a obtener via impuestos y tasas, y los gastos, de 5.681,75€/afio.

Por lo tanto se estima que la actuacién generara unos ingresos extraordinarios puntuales
via impuestos de 398.048,29€, de los cuales 37.943,34€seran para la hacienda local, y
unos ingresos netos anuales de 5.681,75€ para la hacienda local, correspondientes a la
diferencia entre los nuevos ingresos por impuestos y tasas y los gastos de conservacion y
mantenimiento de la urbanizacion.

Este ahorro bruto podra destinarse, en el caso de Calahorra, a otros gastos de inversion
real para el conjunto de la ciudad.

Por lo tanto, la modificacion presentada para la apertura de la Calle Teatro es
econdmicamente sostenible en las hipétesis y estimaciones econémicas consideradas en
esta memoria.





