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1 MEMORIA

1.1 PROMOTOR

El promotor del presente expediente es el Excmo. Ayuntamiento de Calahorra, con domicilio en

Glorieta Quintiliano y NIF: P-2603600-D.

1.2 OBJETO DE LA MODIFICACION

EL objeto de este documento es la modificacion de la delimitacién del PERI “PLAZA DE LA
VERDURA”, excluyendo elinmueble sito en la esquina de Plaza de la Verdura 1 con Calle Mayor 32 (catastral
5838307WM8853N0001GD) y la parte de la plaza frente a dicho inmueble, que volvera a ser Suelo Urbano
Consolidado con las alineaciones y alturas establecidas en el PGM anterior (BOR n°12 25/01/2007) para

su posterior cesion al Instituto Rioja de la Vivienda (IRVI) para la construccién de viviendas sociales.

1.3 ANTECEDENTES

ELIRVI ha solicitado al Ayuntamiento de Calahorra parcelas e inmuebles de titularidad municipal

para la construccién y rehabilitacion de viviendas de cardcter social.

Recibida dicha peticin, el Ayuntamiento de Calahorra procedi a analizar las diferentes opciones
posibles para satisfacer dicha necesidad de interés general, siendo en el ambito del Casco Antiguo y, en
concreto, esta parcela, especialmente idénea, tanto por la reutilizacién de una estructura abandonada
como por permitir la construccidn de seis viviendas en una ubicacion estratégica y de entre la zona del

ensanche de la ciudad y su parte mds antigua, dotado de vistas y soleamiento privilegiados.

La intervencién en este inmueble permitird dar una respuesta al abandono y desuso del mismo,
que en su estado actual es un espacio que se presta al vandalismo y el deterioro progresivo, ademds de ser
la alternativa mas sostenible porque su recuperacién, reutilizacién y rehabilitacién revitalizaran la zona y

reducirdn la inversién necesaria en conservacion y mantenimiento.

EL Ayuntamiento de Calahorra adquirié el inmueble sito en la esquina de Plaza de la Verdura 1 con
Calle Mayor 32 (catastral 5838307WM8853N0001GD) mediante compraventa a su anterior propietario
(expediente 2/2021/UR-PAT), estando ya incluida en el Inventario Municipal de Bienes con nimero de

Bien: 15-399-E-1, y en el Registro de la Propiedad como Finca Registral 39581.
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1.4 AMBITO
El@mbito de la Modificacién estd reflejado en la documentacién grafica. Se circunscribe a
las siguientes parcelas:
e 5838307WM8853N0001GD, CALLE MAYOR 32-PLAZA DE LA VERDURA 1
o Parte de la Plaza de la Verdura entre la calle Mayor y las parcelas catastrales
5838307WM8853N0001GD, 5839712WM8853N0001ID, 5839714WM8853N0001ED y
5839715WM8853N0001SD.
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Las 2 parcelas son contiguas a la calle Mayor.

La parte de plaza es sensiblemente llana, se reurbanizé en el afio 2019 y tiene una superficie de
189,00 m2,

La parcela sita en CALLE MAYOR 32-PLAZA DE LA VERDURA 1 (catastral 5838307WM8853N0001GD)

se construyd parcialmente, encontrdndose sin finalizar. Quedé la estructura en las alineaciones y con

altura de B+2, del PGM anterior. Tiene una superficie de suelo de 220,00 m?y una edificabilidad de

660,00m?t (220,00m2s * 3 plantas = 660,00m2t).
El @ambito total de la actuacién es de 409,00 m2.
Ambas parcelas estdn incluidas en el PGM vigente en el dmbito del PERI “Plaza de (a Verdura” de

6.747 m?.
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Se adjunta como anexo las cédulas parcelarias.

1.5 MARCO LEGAL

El documento se presenta al amparo legal de la siguiente normativa:

Normativa Estatal:

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento

para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

Normativa autondmica:

Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja.

Ley 6/2017, de 8 de mayo, de Proteccidn del Medio Ambiente de la Comunidad Auténoma de La
Rioja.

Decreto 29/2018, de 20 de septiembre, por el que se aprueba el reglamento de desarrollo del Titulo
I «Intervencion Administrativax de la Ley 6/2017, de Proteccién de Medio Ambiente de La Rioja.
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Normativa Municipal:

Plan General Municipal de Calahorra aprobado definitivamente por la Comisién de Ordenacidn del
Territorioy Urbanismo de La Rioja (COTUR) en sesi6n celebrada el dia 18 de diciembre de 2020 (BORn°48-
09/03/2021).

1.6 ANTECEDENTES NORMATIVOS -
1.6.1 ORDENACION VIGENTE- PGM (BOR N48 09/03/2021).

El planeamiento urbanistico vigente en el dmbito de actuacién es el Plan General Municipal de

Calahorra aprobado definitivamente por la COTUR el 18 de diciembre de 2020 (BOR n° 48, de 09/03/2021).

Las parcelas estan situadas en Suelo Urbano No Consolidado PERI “Plaza de la Verdura”, con las
siguientes condiciones:

“1. Se delimita por la necesidad de proceder a una actuacién integrada de renovacién de

urbanizacion y edificacion, dado el muy deficiente estado de las mismas.

2. La superficie total del PERI asciende a 6.747 m2. Incluye propiedades tanto plblicas como
privadas
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3. Se establece un aprovechamiento objetivo de 1 m2/m2 de uso caracteristico residencial. El
uso terciario serd compatible. Conforme a lo establecido en el articulo 125 LOTUR, el
aprovechamiento estd referido a los usos globales detallados en el articulo 17 de esta Normativa.
El coeficiente de ponderacidn serd el establecido en el articulo 187,

4. El Plan Especial deberd incluir la cesion de un 20% de la superficie como sistema general de

zonas verdes plblicas y de un 5% para dotaciones ptblicas “

1.6.2 ORDENACION ANTERIOR- PGM (BOR N°12 25/01/2007).
En el PGM 2006 las parcelas estaban situadas en suelo clasificado como Suelo Urbano Consolidado,
estando calificadas del siguiente modo:
o laparcela 5838307WM8853N0001GD calificada como residencial vivienda colectiva y altura
B+2.

e La parcela de la plaza calificada como viario y espacio libre pdblico

e No estaba delimitado el PERI

1.6.3 CUADRO DE SUPERFICIES VIGENTE

AMBITO SUPERFICIE m? CLASIFICACION CALIFICACION

PERI PLAZA DE LA VERDURA 6.747,00 Urbano No Consolidado  pagigencial

5838307WM8853N0001GD 220,00 dentro del PERT Urbano No Consolidado g, o enacisn pormenorizada
189,00 dentro del PERT Urbano No Consolidado g, o ionacien pormenorizada

parte de plaza
TOTAL
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1.7 DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

El objeto del presente documento es la redelimitacién del 4mbito del PERT vy la modificacién de la

categoria del suelo urbano de dos parcelas y la ordenacién pormenorizada de dichas parcelas:

1.7.1 MODIFICACION DE LA PARCELA 5838307WM8853N0G01GD

La parcela, segin el planeamiento vigente, es Suelo Urbano No Consolidado, sin ordenacién
pormenorizada, e incluido en el ambito del PERI de uso caracteristico residencial, y terciario compatible

con la cesién de un 20% de la superficie como sistema general de zonas verdes pablicas y de un 5% para
dotaciones publicas.
Se ordena pormenorizadamente, calificindola de residencial casco antiguo, entre las alineaciones

con altura maxima de B+2, conforme a la ordenacién del PGM anteriory segtin la estructura ya construida.

La parcela tiene una superficie de 220,00m?2 y una edificabilidad segun documentacién grafica, que

se corresponde con 660,00m? (220,00m? * 3 plantas = con 660,00m?).

1.7.2 MODIFICACION DE LA PARCELA PARTE DE LA PLAZA DE LA VERDURA

La parcela, seglin el planeamiento vigente es Suelo Urbano No Consolidado, sin ordenacién
pormenorizada, e incluido en el dmbito del PERI de uso caracteristico residencial, y terciario compatible

con la cesi6én de un 20% de la superficie como sistema general de zonas verdes pdblicas y de un 5% para
dotaciones pliblicas.

Se ordena pormenorizadamente, calificindola de espacio libre piiblico conforme a la ordenacién
del PGM anterior.

La parcela tiene segtin catastro una superficie de 189,00 m2.

1.7.3 MODIFICACION DEL PERI “PLAZA DE LA VERDURA”

El ambito es Suelo Urbano No Consolidado, de 6.747,00m2 con un aprovechamiento objetivo de
1,00m?/m? (coincidente con la edificabilidad), sin ordenacién pormenorizada, de uso caracteristico
residencial, y terciario compatible con la cesidn de un 20% de la superficie como sistema general de zonas

verdes publicas y de un 5% para dotaciones piblicas.
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Se redelimita reduciéndose el dmbito en las superficies de las dos parcelas anteriores (de
220,00m2 y 189,00m2 respectivamente) resultando la superficie de 6.338,00m?s (6.747,00-200,00-
189,00 = 6.338,00m?), toda vez que se reduce el aprovechamiento objetivo del PERI a 0,960397602
m?t/m?s como resultado de deducir la asignada a la parcela 5838307WM8853N0001GD (1,00m?t/m?s *
6.747,00m?s = 6.747, 00m?t; 6.747, 00m2t - 660,00 m?t = 6.087,00m2t; 6.087,00m2t / 6.338,00m? =

0,960397602 m?t/m?s), manteniéndose el resto de determinaciones.

1.7.4 CUADRO DE SUPERFICIES PROPUESTA MODIFICACION.

AMBITO SUPERFICIE m? CLASIFICACION CALIFICACION
PERT PLAZA DE LA VERDURA 6.338,00 UrbanoNo Consolidado  Regiganial
5838307WM8853N0001GD 220,00 Urbano Consolidado  Recigancial casco Antiguo en B+2
parte de plaza 189,00 Urbano Consolidado Zona libre piblica
TOTAL 6.747,00

1.8 JUSTIFICACION URBANISTICA Y SECTORIAL DE LA MODIFICACION.

1.8.1 LEY5/2006, DE 2 DE MAYO, DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE LA RIOJA.

1.8.1.1 Articulo 3. Finalidades de la actividad urbanistica

La presente modificacion estd justificada por el interés general, motivada por la necesidad de dotar

de un parque publico de vivienda social, solicitado por el Instituto Rioja de la Vivienda (IRVI), en el mbito

del Casco Antiguo.

1.8.1.2 Articulo 103. Revisién del planeamiento.

La modificacion propuesta tiene la consideracién de modificacién puntual puesto que no supone
la adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y orgénica del territorio o de la
clasificacion del suelo, motivado por la eleccion de un modelo territorial distinto o por la aparicién de

circunstancias sobrevenidas, de cardcter demografico o econémico, que incidan sustancialmente sobre la

ordenacion.
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1.8.1.3 Articulo 104. Modificacién de planeamiento.

1_ La presente modificacién puntual no tiene el cardcter de modificacién de caricter general ya
que no supone una reduccién de equipamientos, ni aumenta el aprovechamiento urbanistico, sélo afecta
a la categorizacion de una parte del suelo urbano del PERI “Plaza de la Verdura”, que pasa de no
consolidado a consolidado, y a la ordenacién pormenorizada de esta parte.

2_La modificacion no aumenta la densidad de poblacién: mantiene el aprovechamiento objetivo

residencial previsto (coincidente con la edificabilidad) en 6.747,00m? distribuyéndose 6.087,00m2
dentro del PERTy 660,00m? en la parcela 5838307WM8853N0001GD (6.087,00+660,00 = 6.747,00m2,

3_La modificacién no clasifica nuevo suelo urbano, sélo modifica la categoria del suelo urbano.

4_La modificacién no tiene por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de las
dotaciones publicas y espacios libres de uso y dominio piiblico, manteniendo la superficie total: No se
reducen los estdndares previstos para el PERI de 20% de la superficie como sistema general de zonas
verdes publicas y de un 5% para dotaciones piiblicas, pues la parte de plaza que se excluye de 189,00m2s
de zona verde publica plaza se mantiene.

5_ La modificacion no reduce el porcentaje previsto para viviendas de proteccion oficial ya que no
se realiza ninguna reserva a este respeto en el PERI.

6_La modificacién no tiene por objeto la delimitacién de sectores de suelo urbanizable no

delimitado o la clasificacién de suelo no urbanizable como urbanizable delimitado.

1.8.1.4 Articulo 105. Tramitacidn de las revisiones o modificaciones del planeamiento.

En virtud de lo establecido en el articulo 105.1 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo de La Rioja se seguir4 la tramitacién establecida en los articulos 87 y 88 de
la citada Ley. La tramitacién es la siguiente:

- Aprobacién inicial mediante acuerdo plenario del Ayuntamiento conforme a lo establecido

en elarticulo 47.2.1) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen

Local.

Informacién pablica, por espacio de un mes, mediante anuncio en el Boletin Oficial de La
Rioja y en uno de los diarios de difusién local de mayor circulacién de la Comunidad Auténoma de
La Rioja.
- Remision de la modificacion puntual aprobada inicialmente a las Administraciones que

pudieran resultar afectadas, para la emisién de inf cual deberd ser emitido en el plazo

de alegaciones, si lo estiman oportuno: Tras revisa del documento de
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recomendaciones técnicas sobre la interpretacion y aplicacion de la Ley 5/2006, de 2 de mayo,
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja se considera que el tinico informe sectorial

que deben solicitarse es el del Servicio de Urbanismo de la Direccién General de Politica

Territorial y Vivienda.

- Cuando la modificacién de planeamiento conlleve la delimitacién de unidades de ejecucién o
un cambio en la delimitacion de unidades ya existentes, su aprobacién inicial deberd
notificarse a todos los propietarios afectados para que en el plazo de un mes presenten las
alegaciones que estimen oportunas. A talfin, en el expediente de la modificacién se incluira la
relacién de propietarios afectados. (articulo 105.3 Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién

del Territorio y Urbanismo de La Rioja).
- A la vista del resultado de la informacién piblica, el Ayuntamiento en Pleno aprobara
provisionalmente la modificacion puntual con las modificaciones que procediere.

- Remision del expediente completo a la Comisién de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de

La Rioja para su aprobacién definitiva.

1.8.1.5 Articulo 64. Determinaciones en suelo urbano consolidado.
En suelo urbano consolidado el Plan General Municipal contendrd las siguientes
determinaciones:
a) Delimitacién de su perimetro.
b) Asignacidn de usos y tipologias pormenorizadas y niveles de intensidad correspondientes
a las diferentes zonas.
c) Delimitacién de los espacios libres y zonas verdes destinados a parques y jardines pdblicos,
zonas deportivas, de recreo y expansion, piblicas y privadas.
d) Emplazamientos reservados para dotaciones, equipamientos y demas servicios de interés

social, sefialando su cardcter piblico o privado.

e) Reglamentacion detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones higiénico
sanitarias de los terrenos y construcciones, asi como de las caracteristicas estéticas de la
ordenacion, la edificacion y su entorno.

f) Trazado y caracteristicas de la red viaria piblica, con sefialamiento de alineaciones y
rasantes, y prevision de aparcamientos piblicos y privados, que podrén localizarse incluso en

el subsuelo de los sistemas viarios y de espacios libres, siempre que no se menoscabe el uso

de estos sistemas.
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g) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia

eléctrica y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevea el plan.

h) Regulacion, en su caso, del uso del subsuelo, para hacer factibles la prestacién de servicios
yla r'mp[antacio’n_ de infraestructuras necesarias para la colectividad, respetando en todo caso

los aprovechamientos privados que sean compatibles con éstos.

En las parcelas objeto de la Modificacién, se definen las determinaciones para el suelo urbano
consolidado, asignando alineaciones, uso (residencial y espacio libre respectivamente) y altura

maxima de B+2 para el residencial, en las mismas condiciones que el PGM anterior.

1.8.2 LEY 6/2017, DE 8 DE MAYO, DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

Se considera que la presente modificacién se encuentra sometida a EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA conforme a lo establecido en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacién Ambiental, a la Ley 6/2017, de 8 mayo, de Proteccién del Medio Ambiente de la Comunidad
Auténoma de La Rioja y al Decreto 29/2018, de 20 de septiembre, por el que se aprueba el reglamento de

desarrollo del Titulo I “Intervencién Administrativa” de La Ley 6/2017 de Proteccién de Medio Ambiente

de La Rioja.

1.8.3 LEY7/1985, DE 2 DE ABRIL, REGULADORA DE LAS BASES DEL REGIMEN LOCAL

Conforme a lo indicado en el apartado 3 del articulo 70 ter de La Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases del Régimen Local, y dado que la presente modificacién puntual afecta a los usos
del suelo, se hard constar en el expediente la identidad de los propietarios o titulares de otros derechos
reales sobre las fincas durante los cinco afios anteriores a la iniciacién del expediente. Estos propietarios

o titulares deberan ser, ademds, notificados de dicha alteracién, segin afiade el documento de

Recomendaciones Técnicas de Urbanismo.

PARCELA PROPIETARIO afio 2015 | PROPIETARIO afio 2021
5838307WM8853N0001GD PRIVADO AYTO CALAHORRA
Parte de la plaza AYTO CALAHORRA AYTO CALAHORRA

Del andlisis de los datos se puede concluir que durante los dltimos cinco afios ha habido

modificacién de la titularidad de la parcela 5838307WM8853N0001GD. Se incluyen en el expediente los

titulares.

DILIGENCIA.- Se hace/constar--que”
presente corresponde~a~Ta Modificacion

P.G.M. de/Ca»ta’ﬁ)rra aprobado provisionalm :
acuerdo gel Pleno en sesidn de fecha 27 14
Calahorra, 04 de mayo dg 2.022
LA'SECRETARIA
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1.8.4 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

1.8.4.1 MEMORIA DE VIABILIDAD e INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Es necesario realizar el andlisis del impacto en la Hacienda Piblica Municipal de la Modificacién
Puntual, asi como el analisis de la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos
conforme a lo establecido en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el

que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Segtin el punto 5 de dicho articulo, la ordenacién y ejecucién de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asequre su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién 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 actuacién.

Debido al contenido de esta modificacion del Plan General Municipal, se considera necesario el
analisis indicado procediéndose a continuacién a su inclusién como Anexo de MEMORIA DE VIABILIDAD e

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONGMICA.

1.8.4.2 CRITERIOS MINIMOS DE SOSTENIBILIDAD, Disposicién transitoria cuarta:

La presente modificacion no incrementa la poblacién ni la superficie de superficie de suelo

urbanizado, por lo que el incremento es del 0%, inferior al 20 por ciento de la poblacién o de la superficie

de suelo urbanizado del municipio o ambito territorial.

1.8.5 PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CALAHORRA

1.8.5.1 Articulo 11. Modificacién de los elementos del P.G.M.

Articulo 11. Modificacién de los elementos del P.G.M.

1. Cualgquier modificacién del P.G.M. guardard relacién con el motivo que la produce, por lo que deber incluir
en el expediente las descripciones y justificaciones oportunas, no aceptandose ni pudiéndose incluir otras

alteraciones que las relacionadas con el objeto de la modificacion.

2. Los expedientes que supongan modificacién del P.G.M. deberdn titularse: "Modificacién Puntual del P.G.M.
de Calahorra” con expresion de su contenido y alcance, debiendo incluir al final del titulo, el ndmere de orden

gue le corresponde dentro de las modificaciones habidas.

DILIGENCIA.- Se ha topetar que la documengacion
presente correspopde a I Modificacién _Funtuat nts del

aprobado  provisiend . pg
acuerdo del Plenb en sesjon de fecha 2 de abril de 2§
horra \04 de mayo de 2.022
LA'SECRETARIA
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3. La documentacidn técnica de los expedientes de modificacin de elementos del P.G.M. debersn comprender
todos aguellos aspectos, planos o documentos afectados por el cambio, los cuales serdn redactados de nuevo
con las modificaciones introducidas a modo de documento refundido, de forma que los documentos
anteriormente vigentes puedan ser anulados y sustituidos por los nuevos, Deberd aplicarse, ademds el
“Documento de Recomendaciones Técnicas para la interpretacion y aplicacion de la Ley 5/2006, de 2 de mayo,
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja y otras normativas sectoriales con incidencia en la materia

para coordinar y agilizar el procedimiento de redaccién y aprobacién del planeamiento urbanfstico”.

4. latramitacion de las Modificaciones Puntuales se realizard de acuerdo con lo especificado en el articulo 105

de la LOTUR 5/2006 (o normativa que lo sustituya)...

La presente modificacion se ajusta a los puntos del articulo.
1.8.5.2 Articulo 12. Determinaciones de Planeamiento General y de Desarrollo

Segun el articulo 12, la modificacién es estructurante por modificar la calificacion.

1.9 ADECUACION A LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL

No es de aplicacién ningiin planeamiento territorial de orden superior.

1.10 ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

La modificacién propuesta no aumenta la movilidad generada, respecto a la prevista en el Plan
Municipal, por generar los usos propuestos una movilidad similar al conjunto residencial del entorno. Hay
que tener en cuenta que no se modifica ni la edificabilidad total ni el uso caracteristico, previstos

inicialmente en el PERI, por lo que no se considera necesario realizar un Estudio de Movilidad Generada.

1.11 EVALUACION POR IMPACTO DE GENERO

La Constitucion Espafiola de 1978 consagra el principio de no discriminacién por razén de sexo en
su articulo 14, y ademas establece en su articulo 9.2 la obligacién de los poderes piblicos de “promover
las condiciones para que la libertad y laigualdad delindividuo y de los grupos en que seintegra sean reales
y efectivas; remover los obstdculos que impidan o dificulten su plenitud y facilitar la participacién de todos

los ciudadanos en la vida politica, econémica, cultural y social”.

La Ley Orgdnica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres establece

en su articulo 31:
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Articulo 31. Polfticas urbanas, de ordenacion territorial y vivienda.

1. Las politicas y planes de las Administraciones piblicas en materia de acceso a (a vivienda incluirdn medidas
destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad entre mujeres y hombres. Del mismo modo, las politicas urbanas
y de ordenacidn del territorio tomardn en censideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de [os

diversas tipos de estructuras familiares, y favorecerdn el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e

infraestructuras urbanas.

3. Las Administraciones pdblicas tendrdn en cuenta en el disefio de la ciudad, en las politicas urbanas, en la definicién
y ejecucion del planeamiento urbanistico, (a perspectiva de género, utilizando para ello, especialmente, mecanismos

e instrumentos gue fomenten y favorezcan la participacidn ciudadana y (a transparencia.

Ley 3/2011, de 1 de marzo, de prevencidn, proteccién y coordinacién institucional en materia de
violencia en La Rioja, que dedica el Capitulo III a las medidas de sensibilizacién, poniendo también el

acento en la concienciacion de la sociedad y la interiorizacidn de valores como la igualdad de género.

La Modificacién de planeamiento que agui se formula, carece de relevancia desde el punto de vista
de género, porque su incidencia en la situacion de hombres y mujeres es nula, o incluso positiva, ya que

permitird la inmediata construccion del edificio de viviendas evitando el estado de abandono, suciedad e

inseguridad que general la estructura abandonada.

1.12 CONCLUSION

El presente documento compuesto de Memoriay Normativa y Planos, contiene los aspectos

necesarios para que el expediente pueda ser tramitado como una Modificacién Puntual del Plan General

Municipal de Calahorra.

En el mismo se incluyen las descripciones y justificaciones oportunas.
En consecuencia, se firma el presente documento en Calahorra, a abril de 2022,

Fdo.: Paz Sdenz de Jubera Munillla Fdo.: Maria Laliena Corbera

Arquitecta Técnico de Administracién General

P.G.M. de (a , aprobado provisiena
acuerdo del Plgno ek sesion de fem 17
Calahowa, 04 de mayo de 2.022
CRETAR! 2
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2  NORMATIVA URBANISTICA PROPUESTA

Las parcelas afectadas por la presente Modificacion estaban incluidas en el PERI “Plaza de la

Verdura” y quedardn incluidas en la zona de ordenacién: Suelo Urbano, zona de Casco Histérico

residencial Casco Antiguo.

La normativa urbanistica de esta zona se recoge en el CAPITULO II. CASCO HISTORICO del Titulo VI
NORMAS PARTICULARES EN SUELO URBANO” del PGM. La parcela de uso residencial Casco Antiguoy la parte

de plaza como espacio libre pliblico, y se regularén conforme a lo establecido en esta normativa para este
uso.

No se incluye la Normativa Urbanistica de este dmbito, porque no se modifica.

Las determinaciones del PERI “Plaza de la Verdura” se ven modificadas en su superficie y

edificabilidad. Por lo que, se incluye en el anexo la Ficha del PERI de la Normativa Urbanstica en su estado

actualy en su estado modificado.

3 PLANOS

Se adjuntan los planos del PGM que se modifican, de informacién (PGM 2020) y de propuesta

(Modificacién), enumerados a continuacién:
3.1 PLANOS ESTADO ACTUAL
0.1 Gestion General 1b).1 1/6000

0.2 Ordenacién y gestion pormenorizada 2.15 1/1000

3.2 PLANOS ESTADO MODIFICADO
1.1 Gestion General 1b).1  1/6000

1.2 Ordenacién y gestion pormenorizada 2.15 1/1000

/. =
DILIGENCIA.- Se hace star que la documentdcidn
presente corresp la Modificacion Puntual ne5{idel

Zhorra, | aprobado  provisionalm
5 ril de 20
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4  ANEX0. NORMATIVA URBANISTICA

"PLAZA DE LA VERDURA”

Seadjunta extracto del TITULO VI. NORMAS PARTICULARES EN SUELO URBANO, CAPITULO 1L CASCO
HISTORICO, SECCION QUINTA. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO:

4.1.1 PERI Plaza de la Verdura.

1. Se delimita por la necesidad de proceder a una actuacién integrada de renovacién de urbanizacign y edificacién
dado el muy deficiente estado de las mismas.

2. La superficie total del PERT asciende a 6.747 m2. Incluye propiedades tanto pablicas como privadas

3. Se establece un aprovechamiento objetivo de 1 m2/m? de uso caracterfstico residencial. El uso terciario serd
compatible. Conforme a lo establecido en elarticulo 125 LOTUR, el aprovechamiento estd referido a los usos globales detallados
en el articulo 17 de esta Normativa. El coeficiente de ponderacién serd el establecido en el articulo 187

4. ELPlan Especial deberd incluir la cesi6n de un 20% de la superficie como sistema general de zonas verdes publicas y
de un 5% para dotaciones piblicas

DILIGENCIA.- Se hace cunstar que
presente correspdn

P.G.M. de-€sahorra, aprobado prowsm a lmente p
acuerds del Pleno en sesin de fecha 27 de abrjl de 2022

Calaharra, 04 de mayode
LA

2 documentacu
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ESTADO MODIFICADO

PERI Plaza de la Verdura.

1. Se delimita por la necesidad de proceder a una actuacién integrada de renovacién de urbanizacién y edificacion,

dado el muy deficiente estado de las mismas.
2. La superficie total del PERI asciende a 6.338 m# Incluye propiedades tanto piblicas como privadas

3. Se establece un aprovechamiento objetivo de 0,960397602 m?/m? de uso caracteristico residencial. ELuso terciario
serd compatible. Conforme a lo establecido en el articulo 125 LOTUR, el aprovechamiento estd referido a los usos globales
detallados en el articulo 17 de esta Normativa. El coeficiente de ponderacién serd el establecido en el articulo 187.

4. ELPlan Especial deberd incluir la cesion de un 20% de la superficie como sistema general de zonas verdes piblicas y

de un 5% para dotaciones publicas.

DILIGENCIA.- Sg ue la documentacic
presente e Hhgacion—Puntual n°s d
P.G.M. d provisionalmente

ar 4 P7 de abril de 2022

20



MODIFICACION PUNTUAL N© 5 DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CALAHORRA EN LA DELIMITACION DEL PERI “PLAZA DE LA VERDURA"

5  ANEXO CEDULA PARCELARIA

e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
m BEER B N DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
TR Referencia catastral:  5838307WM8853ND0D1GD
PaRciin
Superficle grifica: 223 m2
Localizacion: Participacitn del inmueble; 100.00%
CL MAYOR 32 Suelo Tipo:
26500 CALAHORRA [LA RIOJA] =
Clase: URBANO ? i
Uso prindpal: Suelo sin et Ei .g
Superficie construlda: S
Afio construccién: E.
YHE
i
[

P e .
Bt LT —

T M s ¥ R

X 84 Coommrems

1
1
i
é
i
I
i
3
é
H
£
§
E

Este documento Ro-es una certificatidn catastral, pero sus datos pueden ser verlficados a
Uravis dol “Atcess 2 datos Gatastralos 5o protegidos do b SECT

Dormingo , 26 de Diciembre dv
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6 DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Se adjunta el documento ambiental estratégico.

7 MEMORIA DE VIABILIDAD E INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

7.1 ANTECEDENTES.

EL presente apartado cumplimenta la exigencia de inclusién del “informe de sostenibilidad
econémica” exigido con cardcter general al planeamiento por el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbanay 71 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja.

El citado articulo 22.4 establece que “la documentaciéon de los instrumentos de ordenacién de las
actuaciones de transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
economica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Piblicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha
y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos”.

EL analisis debe ser aproximado, dado el momento previo en que se realiza el estudio y la
variabilidad de las condiciones del entorno econémico en que se moveran las administraciones para
realizar la actuacidn prevista.

Por otra parte, segtin el articulo 22.5 del citado texto refundido, la ordenacidn 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 economica, en términos de rentabilidad, de adecuacién 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 actuacién

7.2 CARACTERISTICAS BASICAS DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION.

El objeto del presente documento es la Modificacién Puntual del PGM en la delimitacién del PERI
“plaza de la verdura”, excluyendo el inmueble sito en la esquina de Plaza de la Verdura 1 con calle Mayor

32 (CATASTRAL 5838307WM8853N0001GD) v la plaza

parcela excluida como residencial Casco Antiguo

e al inmueble, pormenorizando el uso de la

-2-entre alineaciones.

DILIGENCIA.- Se h d
presente corres oﬁajz la Modificaciin Puntual

P.G.M. de félahorra, & g i
acuerdo del Pleno en sesidndefécha 27 de abrikde 2
Calahorra, 04 de mayo-de h

LA SECRETARIA
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Con esta Modificacién se pretende adecuar el planeamiento municipal de Calahorra a las

necesidades existentes de vivienda social en el Casco Antiguo.

7.3  MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA (ART. 22.5).

En este apartado se incluye una valoracién estimativa de cada una de las acciones de urbanizacién
o de edificacién a acometer, en orden a establecer las inversiones, con el grado de precisién que

corresponde a este documento.

Estas valoraciones, con diversos grados de aproximacién, permitiran programar las inversiones y

los plazos de ejecucién en funcién de la disponibilidad presupuestaria y plantear la colaboracién de los
diversos agentes implicados.

Las actuaciones se ejecutardn por las Administraciones territoriales (Gobierno y Ayuntamiento)
que asumirdn, en diferentes grados, las inversiones necesarias para acondicionar los espacios de uso

publico resultantes de la ordenacién planteada.

7.3.1 CUANTIFICACION DE LA INVERSION MUNICIPAL
La actuacion no requiere actualmente de ninguna inversién municipal, por lo siguiente:

e seaprobd por Acuerdo n° 256 de Junta de Gobierno Local de 22 de Marzo de 2021 la
adquisicién directa mediante compraventa de dicho inmueble a su anterior propietario por
importe de 121.000,00 € (Expediente 2/2021/UR-PAT), estando ya incluida en el
Inventario Municipal de Bienes con nimero de Bien: 15-399-F -1, yen el Registro de la
Propiedad como Finca Registral 39581.

e Llaplaza se reurbanizé en el afio 2019 estando totalmente urbanizada.

e No se contempla el derribo de la estructura del inmueble, si no su completa construccién.

La construccién del inmueble corresponderd al IRVL.

La construccién del edificio de viviendas no se tiene en cuenta para viabilidad, por asumirlo la

administracién autondmica. La inversion estd prevista para el afio 2023.

DILIGENCIA.- Se Aace constar-que~ia Dtmnmﬁaeién_\

presente corresponde-d la Modificacién Puhtual nes del
P.G.M. d(;,,AEa'Vhorra, aprobado  provisi
acuerdodel Pleng en sesién deﬁd&aﬂ’dgﬁlﬁd 2022

Calghorra, 04 de'mayo de 2.022/ /
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Obtencion del suelo Ya obtenidos (121.000,00 €)

Derribo 0,00 €

Urbanizacion 0,00 €

Construccién

TOTAL INVERSION MUNICIPAL 0,00 €]

7.3.2 PRESUPUESTO MUNICIPAL ANUAL.

El Presupuesto vigente al momente de la redaccién del documento es el del ejercicio 2021. Para el afio 2021 el

presupuesto previsto para Calahorra es el siguiente:

Capitulos / Descripcidn Importe

Ingresos

OPERACIONES NO FINANCIERAS

Resumen por capitulos del presupuesto
Periodo: 2021

OPERACIONES CORRIENTES
1 Impuestos directos.

2 Impuestos indirectos.
3 Tasas, precios piblicos y otros ingresos.
4 Transferencia corrientes.
5 Ingresos patrimoniales.
Total OPERACIONES CORRIENTES

OPERACIONES DE CAPITAL
6 Enajenacién de inversiones reales.
7 Transferencias de capital.
Total OPERACIONES DE CAPITAL
Total OPERACIONES NO FINANCIERAS

OPERACIONES FINANCIERAS
8 Activos financieros.
9 Pasivos financieros.

Total OPERACIONES FINANCIERAS
Total
Ingresos

Gastos

OPERACIONES NO FINANCIERAS

OPERACIONES CORRIENTES
1 GASTOS DE PERSONAL,
2 GASTOS CORRIENTES EN BIENES Y SERVICIOS.

3 GASTOS FINANCIERDS.

4 TRANSFERENCIAS CORRIENTES.

5 FONDO DE CONTINGENCIA Y OTROS IMPREVISTOS
Total OPERACIONES CORRIENTES

OPERACIONES DE CAPITAL
6 INVERSIONES REALES.
7 TRANSFERENCIAS DE CAPITAL.
Total OPERACIONES DE CAPITAL
Total OPERACIONES NO FINANCIERAS

% s0

10.920.000,0
0
800.000,00

4.173.474,00
7.605.124,66
554.600,00

24.053.198,6
6

0,00
895.000,00
895.000,00

24.948.198,6
6

5.000,00
715.000,00
720,000,00

25.668.198,6
6

8.738.130,17

11.507.315,2
8
33.150,95

1.267.757,65
1,00

21.546.355,0
5

3.313.300,00
160.000,00
3.473.300,00

25.019.655,0
5

bre el total

42,54%

3,12%
16,26%
29,63%

2,16%
93,71%

0,00%
3,49%
3,49%
97,19%

0,02%
2,79%
2,81%
100,00%

34,06%
44,83%

0,13%
4,94%
0,00%
83,94%

12,91%

0,62%
13,53%
97,47%

24



MODIFICACION PUNTUAL N° 5 DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CALAHORRA EN LA DELIMITACION DEL PERI "PLAZA DE LA VERDURA”

OPERACIONES FINANCIERAS
B ACTIVOS FINANCIEROS, 5.000,00 0,02%
9 PASIVOS FINANCIEROS. 643.543,61 2,51%
Total OPERACLONES FINANCIERAS 648.543,61 253%

Total Gastos 25.668.198,6 100,00%
6

7.3.3 CONCLUSION DE LA VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA

Visto lo cual, es necesario concluir que, conforme al presupuesto del afio 2021, las inversiones
previstas son de 3.313.300,00 y que existe estabilidad presupuestaria en el Ayuntamiento de Calahorra,
teniendo en cuenta que la inversién necesaria para la ejecucién del presente plan ya se realizé en mayo de
2021 con la adquisicién por compraventa directa delinmueble (121.000,00 €), y sélo supuso un 3,65% de
las inversiones del Ayuntamiento para dicho afio, por lo que tiene una rentabilidad econémica entendida

como rentabilidad social muy favorable.

7.4 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA (ART. 22.4).

7.4.1 IMPACTO DE LA ACTUACION EN LAS HACIENDAS PUBLICAS AFECTADAS.

El mantenimiento de las actuaciones previstas sera asumido por las Administraciones plblicas
implicadas, y son similares a las existentes antes de realizar la modificacién, ya que el mantenimiento de

la urbanizacién de la Plaza no aumenta, si no que se mantiene invariable.
Se detallan a continuacién el impacto en las haciendas piblicas:
7.4.1.1 PREVISION DE COSTES ASUMIDOS POR LA ADMINISTRACIGN PUBLICA.

Desde el punto de vista de la repercusion que la ejecucién y el desarrollo de la ordenacidn

planteada conlleva respecto de las Haciendas Piblicas y de los servicios por ellas prestados, se puede

sefialar:

7.4.1.1.1 Obtencién del suelo:

La Administracién no necesita la obtencion de suelo por formar parte del Patrimonio Municipal de

Suelo desde el 30 de marzo de 2021.

DILIGENCIA.- Se hace nstar que la documentacidn
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7.4.1.1.2 Ejecucion de la urbanizacién:

La intervencién no aumenta la superficie urbanizada, por lo que no hay costes de urbanizacién.

7.4.1.1.3 Mantenimiento de la urbanizacién:

La intervencién no aumenta la superficie urbanizada, por lo que no hay incremento de costes de

mantenimiento (alumbrado piblico, limpieza...).

7.4.1.1.4 Ingresos municipales corrientes por la nueva ordenacién.
7.4.1.1.4.1 IBIL. Impuesto de bienes inmuebles.

ELIBI es un impuesto de exaccién obligatoria, de titularidad municipal, de gestién compartida
(Estado-Administracién local), de caracter real ya que grava el valor de los inmuebles, en este caso, de
naturaleza urbana. Conforme al articulo 62 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales, estdn exentos del pago delimpuesto los inmuebles del Estado, de las Comunidades Auténomas o

de las Entidades Locales que estén directamente afectos a la sequridad ciudadana y a los servicios
educativos y penitenciarios.
La parcela es Patrimonio Municipal de Suelo y por tanto exenta de IBI.

7.4.1.1.4.2 ICI0. Impuesto de construcciones, instalaciones y obras
ELICIO es un impuesto de cardcter potestativo e indirecto.

La base imponible del impuesto se determina con el coste real y efectivo de las obras que, por lo
general, va a venir determinado por el presupuesto de ejecucién material del proyecto de obras, al que se
le aplicaria la tasa correspondiente (3%) . En la fase actual de estudio, no es posible conocer cudl ser3 el
mismo, por lo que para su estimacién se podria considerar que el edificio agota la edificabilidad propuesta

en la presente modificacién puntual.

Conforme al articulo 7.d) 6° de la Ordenanza Reguladora de dicho impuesto, corresponderd una
bonificacion del 95 por 100 de la cuota integra que corresponda a construcciones, instalaciones u obras

que estén comprendidas dentro del ambito del Casco Histérico de Calahorra.

7.4.1.1.5 Ingresos municipales por la prestacion de servicios piblicos bdsicos.
Son los Ingresos derivados de la prestacién de Los servicios pdblicos bdsicos por parte del
ayuntamiento.

Tasas de recogidas de residuos (50€/vivienda. afio)

Tasa por la Licencia de primera utilizacién u ocupacién (360€)

presente cofresperide a la Modificagjén Puntual ne
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Tasa por la utilizacidn privativa o aprovechamiento especial del dominio publico local por la

entrada de vehiculos a través de las aceras (vados) (202,76€/afio)

Se prevé para la construccion de las viviendas la liquidacion de la tasa de [a licencia de obrasy para
la primera ocupacién su tasa correspondiente, y obtenida dicha lcencia se prevé el ingreso anual

correspondiente a las tasas de residuos (50€*6 viviendas = 300€/ano), y de vado (202,76€/afio)

7.4.2 CONCLUSIONES: IMPACTO DE LA ACTUACION EN LA HACIENDA PUBLICA.

Siguiendo el reparto de los costes a los que se ha hecho mencién en los apartados anteriores y

atendiendo a los ingresos que obtendra la Administracién Pablica del drea, tenemos los siguientes datos:

Por un lado:

- Cargas y gastos de urbanizacién a asumir por el Ayuntamiento: similares a los existentes, ya que

ya estd urbanizado el &mbito - Costes derivados del mantenimiento y prestacion de servicios similares a
los existentes.

Ingresos municipales corrientes por la nueva ordenacién (IBI, ICIO), la actuacién, respecto al
conjunto de Calahorra, no es significativa y sf lo son los beneficios y mejoras sociales que proporciona la
actuacién, por lo que se considera que no hay disminucién de ingresos resefiable con la presente
modificacion propuesta.

Por otro lado:

Ingresos ordinarios municipales por la prestacién de servicios publicos basicos: Ingresos anuales

por aplicacion de impuestos y tasas una vez finalizadas las actuaciones de edificacién: basuras y vados.

De otro lado, el ndmero de residentes previstos no resulta significativo respecto del total del
municipio. Atendiendo a todo ello, aun siendo una estimacién genérica, se considera que elimpacto de la
actuacién urbanizadora en la hacienda piblica municipal arroja un resultado positivo. En consecuencia,

se entiende que la actuacion es viable y sostenible econémicamente.
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