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1 MEMORIA

1.1 OBIJETO

En cumplimiento de la Providencia de Alcaldia del Ayuntamiento de Calahorray la Memoria que la
desarrolla, se redacta el presente documento, para la Modificacién Puntual n° 16 del Plan General
Municipal (PGM), de Calahorra para el cambio de calificacidn de parte del Equipamiento Privado Convent%
de los Padres Carmelitas Descalzos (catastrales 26036A046004480001SM y 26036A046001440001SZ) %
Equipamiento Pudblico y cambio de calificacién del Equipamiento Pdblico sito en Carretera de Logrof

(catastral 4447501WM8844N0000JW) a Terciario y Viario.

guiente: 15714626263

Con esta Modificacion, se pretende adecuar el planeamiento municipal de Calahorra a lag

e

necesidades existentes de destinar el Convento de los Padres Carmelitas Descalzos a Equipamient&
Pdblico, para preservar y poner en valor el Patrimonio Cultural e Histérico-Artistico mediante l%

8
rehabilitacién del inmueble como Equipamiento Pdblico, en sustitucién del Equipamiento Plblic®

em

actualmente existente en Carretera de Logrofio, que pasard a ser Terciarioy Viario Pdblico. Esta sustituciég

permite asiimpulsar el uso Terciario en el dmbito y mejorar los accesos tanto al Sector S-12 “Variante Nort

1" como al futuro Sector S-4 “Variante Norte IT”.

1.2 ENCARGO Y ANTECEDENTES.

amente: (RD 1671/2009), v@ific

El documento se redacta en cumplimiento de la Providencia de Alcaldia del Ayuntamiento de
S
Calahorra, con domicilio en Glorieta Quintiliano, s/ny NIF: P-2603600-D, a los técnicos municipales de§

area de Urbanismo.

Los responsables del trabajo son:

Documento firmado e
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La Providencia de Alcaldia que motiva la presente Modificacién y la Memoria que la desarrolla

sefialan lo siguiente:

Esta propuesta, como se ha indicado, conlleva el cambio de calificacion del equipamiento
publico situado en Carretera de Logrofio (el Sistema General de Equipamiento Publico SGE-2), para su
destino a un uso terciario y viario, sustituyéndolo por un nuevo equipamiento publico, que es el previsto
para el dmbito formado por el Convento de los Carmelitas y su jardin anexo, actualmente calificado
como equipamiento privado.

1.- El Sistema General de Equipamiento SGE-2.

1.1.- Origen.

714626163731104414

El SGE-2 adscrito al Sector S-12 “Variante Norte |” tiene su origen en la Modificacion Puntual dé_.i?
PGM en el Sector 4 “Variante Norte” de Calahorra, aprobada definitivamente por la Comisién dé
Ordenacion del Territorio y Urbanismo (COTUR) el 06 de febrero de 2009 (BOR n°31 06/03/2009).

https://calahorra.es/documento/modificacion-puntual-del-plan-general-municipal-en-el-
sector-4-variante-norte-de-calahorra/

el nimero siguie

Esta Modlificacion se tramitd de manera simultdnea y conjunta con la Modificacion Puntual deg
PGM en la parcela de la actual Plaza de toros de Calahorra, la cual fue aprobada definitivamente po‘{lfgs
la COTUR el 06 de febrero de 2009 (BOR n229 04/03/2009). El objetivo de la tramitacion conjunta erci
establecer un nuevo sistema general de equipamiento publico, permitiendo asi el traslado de la P/az@
de Toros y la construccion de viviendas en el terreno actualmente ocupado por la Plaza, tal y como s&
indica en la justificacion de la necesidad de esta Modificacion Puntual.

f

https://calahorra.es/documento/modificacion-puntual-del-plan-general-municipal-en-la-
parcela-de-la-actual-plaza-de-toros-de-calahorra/

Este documento, al describir su objeto sefiala:

“2.- NECESIDAD DE LA MODIFICACION. OBJETO

rBhicamente: (RD 1671/2009), vi

Debido a las caracteristicas de la actual Plaza de Toros, la ciudad de Calahorra necesit
la construccidn de una nueva.

Tanto por el tamafio como por las necesidades de una nueva plaza de toros, es inviabl
su nueva construccion en la actual ubicacion.

nto firm@do elect

Para ello, de forma conjunta con la presente modificacion, se ha formulado Modificaciorg

>

del PGM en el Sector 4 “Variante Norte”, con el sefialamiento de un Sistema General Dotaciona§
para la construccion de la nueva plaza de toros.

El objeto de la presente Modificacion del PGM de Calahorra es alterar la ordenacion
prevista en la parcela de la Plaza de Toros que, al desaparecer la Plaza de Toros, deja de tener
sentido en su uso dotacional, destinando la misma a uso residencial y a espacio libre publico,
completando la trama urbana.”

Posteriormente, con ocasion de la tramitacion del procedimiento de Revision del PGM, se
desistio de dicho planteamiento, optdndose por conservar y rehabilitar la actual Plaza de Toros. De este
modo, mientras se tramitaba la Revision, se aprobd definitivamente por la COTUR el 29 de septiembre
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de 2017 la Modificacion Puntual del Plan General Municipal en el Sector S-12 “Variante Norte I”, que
tenia por objeto modificar la delimitacion del Sistema General de Equipamiento S.G.D.-2 y cambiar el
uso caracteristico residencial sustituyéndolo por el uso terciario-comercial (BOR n°119 13/10/2017).

https://calahorra.es/documento/modificacion-puntual-del-plan-general-municipal-en-el-
sector-s-12-variante-norte-i-al-objeto-de-modificar-la-delimitacion-del-s-g-d-2-cambio-de-uso-
caracteristico-residencial-sustituyendolo-por/

Después de la redelimitacion, se propusieron varios proyectos para el nuevo SGE-2, como el
traslado de la Estacion de Autobuses o la ubicacion del futuro Centro Integrado de Formacion
Profesional. Sin embargo, estas iniciativas fueron descartadas, optdndose finalmente por lg,
Intermodalidad como elemento central del transporte de viajeros, a través de la construccién de ung
nueva Estacion Intermodal, y por delimitar, en el planeamiento actualmente vigente, la Unidad dg
Ejecucion “Sistema General de Equipamientos SGE-1” como dmbito preferente para la ubicacion deg
Centro Integrado de Formacion Profesional.

146261

En resumen, el Sistema General de Equipamiento Publico SGE-2 ha sido descartado en varia
ocasiones por las anteriores Corporaciones como una ubicacion viable para el desarrollo de dotacioneg
publicas. Esto se debe, sequramente, a que se encuentra en un entorno predominantemente terciario
comercial, donde se situan el Tanatorio, Eroski, Lidl, entre otros.

1.2. El SGE- 2 en la actualidad.

Con independencia de las referidas iniciativas, el Sector S-12 “Variante Norte I” fue finalment
desarrollado, como sector de uso terciario y con un sistema general adscrito, el SGE-2. Ejecutadas lag
obras de urbanizacion, su recepcion tuvo lugar el dia 9 de octubre de 2023, momento en el que lo§
terrenos pasaron a tener la consideracion de Suelo Urbano.

nt®el nimero sigtiien

rificable

Los terrenos del SGE-2 adscritos al Sector fueron obtenidos por cesion gratuita al Ayuntamientog
de manera que, con la recepcion de la urbanizacion, adquirieron igualmente la consideracion de Suel&
Urbano.

v

1.3.- La propuesta de mejora.

RD 1671/20

Un andlisis del entorno actual de este dmbito ha llevado al actual Equipo de Gobierno a @
conviccion de que un impulso al uso terciario del Sector puede servir de proyecto tractor para el futurcé
desarrollo de los sectores colindantes S-4 y S-5. Ademds, la ampliacion del viario existente en I(§
Carretera de Logrofio y en la calle de acceso al Sector S-4, mediante un nuevo viario publico con do¥
carriles en sentido entrada y dos en sentido salida, ademds de un carril de incorporacion a los Sectores
S-4y S-12, sin duda facilitard los accesos a los aparcamientos y a las parcelas, sin interrumpir el trdficu%
ni afectar a la Carretera de Logrofio, mejorando notablemente la movilidad urbana de la ciudad.

nto firm

La propuesta consiste asi en sustituir el Sistema General SGE-2 adscrito al Sector §-12, urg
equipamiento publico que no ha consequido desarrollarse, por otro equivalente en otra ubicacion. Estcg'
cambio permitird modificar la calificacion urbanistica de los terrenos, para impulsar el uso terciario,
caracteristico de la zona, y ampliar el viario existente para la mejora de la movilidad en esa parte de la
ciudad.

2.- El nuevo Sistema General de Equipamiento Publico: Convento Carmelitas.

Mediante Acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local de este Ayuntamiento num. 1428,
de 23 de diciembre de 2024, se aprobd la adquisicion directa, mediante compraventa a su propietario,

SELLADO ELECTRONICAMENTE por Gobierno de La Rioja con CSV: VWY8XCAS5V8FR19P Direccion de verificacion: https://www.larioja.org/verificacion 21/01/2026 10:40:30 5

Permite la verificacién de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion



Secretaria de la COTUR, el

Infraestructuras y Lucha contra la
dia 21/11/2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Aprobado definitivamente por Resol uci én 2171/2025 de 18 de novi enbre de
Firmado por N eves Mendoza Diez,

2025, del Consejero de Politica Local,

Despobl aci 6n.

Modificacién Puntual N° 16 del P.G.M. de Calahorra, para cambio de calificacién del equipamiento privado del Convento EL Carmen y del equipamiento pdblico sito en Ctra. Logrofio

la Orden de los Carmelitas Descalzos, de uno de los edificios mds emblemdticos de la ciudad de
Calahorra, el antiguo CONVENTO de los CARMELITAS DESCALZOS, ubicado junto al Santuario de la
Patrona de La Ribera, la Virgen del Carmen, en las afueras de la ciudad, al otro lado del rio Cidacos,
mediante un pago aplazado a cuatro anualidades (de 2024 a 2027, inclusive). Esta compraventa se
formalizd en escritura publica otorgada por el Notario de Calahorra D. Paulino Tercero Gonzdlez el dia
27 de diciembre de 2024.

Se trata de un inmueble, el antiguo Convento, que constituye la finca registral 3.682, de 1.465
m?, y de la huerta-jardin que lo rodea, finca registral 5.178, de 8.253, 87 m”°.

La adquisicidn de este edificio por parte del Ayuntamiento resulta de gran interés, por tratarse.
de un edificio catalogado por el Plan General Municipal (referencia Il-1) con el grado de proteccion E
(proteccion estructural), debido al alto grado de valor histdrico-artistico del inmueble en su conjunto.

1

—
™
~
[52]

6

En efecto, el Convento de los Carmelitas Descalzos del Carmen fue fundado en 1602 y su iglesig
construida en los afios 1611 y 1623. Por ser uno de los primeros edificios barrocos de Calahorra tien%
una gran importancia porque supone la implantacion de las nuevas formas: lenguaje formal, model&
de iglesia y fachadal®. 3

ente

Debe destacarse que el Convento ha mantenido su estructura original a pesar de las obrag
realizadas con el transcurrir del tiempo. Es un amplio edificio construido en mamposteria encadenadag
de gran sencillez material y muy regular en lo compositivo. Las distintas dependencias estdn dispuesta%
alrededor de dos espacios abiertos: el claustro anexo a la iglesia y al patio interior, con unc
configuracién en alas de residencia para habitaciones, con alturas edificadas de sotano, planta bajag
planta primera y planta sequnda. En el piso inferior se encuentran las salas de uso comun; una ampl@
y comoda escalera de tipo claustral conduce al piso superior, donde se encuentran las celdas de Ig
hospederia, la de los monjes y el dormitorio de colegiales. Salas de estudio y biblioteca se encuenl‘rm_ﬁgl5
en el ala sur.

€Y0 S

El conjunto forma una planta en “U”, de brazos muy cortos, a cuyo lado norte se adosa
conjunto formado por iglesia, sacristia y sala capitular. Es una tipologia poco habitual y que durant
los siglos del Barroco se asocia al palacio con iglesia adosada, con las alas salientes abiertas a un jardi
aqui transformado en huerta.

2@09), ver
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Rente: (RBA16

En definitiva, el Convento es un importante elemento del patrimonio histdrico-artistico de |
ciudad de Calahorra, cuya preservacion garantiza que futuras generaciones puedan disfrutar
aprender de su rica historia y de su arquitectura barroca.

En este sentido, su adquisicion por el Ayuntamiento pretende evitar su deterioro y abandon
asegurando su mantenimiento en buen estado.

0 firmad% electroimica

Por otro lado, con fecha 23 de diciembre de 2024 se recibid un escrito del Sr. Consejero d&
Hacienda, Gobernanza Publica, Sociedad Digital y Portavocia del Gobierno de La Rioja en el que pon%
de manifiesto que, analizado el Informe del drgano competente en materia de servicios sociales ded
Gobierno de La Rioja, parece claro que el municipio de Calahorra retne los requisitos técnicos de
necesidad en torno a la ampliacion de plazas residenciales y de centro de dia, dentro del sistema publico
de atencidon a la dependencia, toda vez que considera adecuado el complejo del Convento de los
Carmelitas Descalzos para albergar un nuevo dispositivo asistencial de residencia y centro de dia. Por
este motivo, anuncia el Sr. Consejero, la cesion del complejo podria ser susceptible de aceptacion por

1 Mateos Gil, Ana Jesus (2012): “La Iglesia de los Carmelitas de Calahorra”, en revista Kalakorikos, p.47-76.
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parte del Gobierno de La Rioja, siempre que se cumplan las determinaciones urbanisticas necesarias
para la depuracion de la situacion fisica y juridica de la finca, sin perjuicio de la tramitacion del
correspondiente expediente patrimonial, conforme a la legislacion vigente.

En consecuencia, la reciente adquisicion del edificio por parte del Ayuntamiento y la peticion del
Sr. Consejero, posibilitan llevar a cabo una rehabilitacion integral del Convento para destinarlo a un
equipamiento socio-sanitario, en colaboracion con el Gobierno de La Rioja, a través de una transmision
a titulo gratuito a favor de la Administracion para la implantacion de la dotacion correspondiente, y
permiten considerar dicho Equipamiento como equivalente en sustitucion del SGE-2.

3.- Propuesta de ordenacion pormenorizada.

La ordenacion pormenorizada que se plantea consiste en lo siguiente:

4626163731104414

e Cambio de calificacién de 9.719,00 m? del Equipamiento Privado sito en el Convento de los Padre
Carmelitas Descalzos (catastrales 26036A046004480001SM y 26036A046001440001S5Z)
Equipamiento Publico, con una edificabilidad de 2,00m?/m?* con volumen existente (VE) en I§
edificacion original del Convento y altura mdxima de B+2 en el resto de la parcela, que permita da%1
respuesta a un programa funcional mds amplio en relacion con los que actualmente se estd}g
desarrollando en los centros socio-sanitarios existentes en la localidad (Residencia “Los Manitos§
de 10.265 m?' o Residencia “Hermanitas de la Caridad” de 14.322m?' por ejemplo), u otro&
programas dotacionales de cardcter diferente.

1871

ediante €

e-m

e Cambio de calificacion del Equipamiento Publico sito en Carretera de Logrofio (catastra
4447501 WM8844N0000JW) de 15.732,00m? a 1.993,00m* de Viario y 13.739,00m? de Terciari
con una edificabilidad de 0,6211m?/m?s y altura mdxima de B+1.

La edificabilidad que aproximadamente se asigne al Terciario se corresponderd con el increment
Equipamiento, asigndndole un aprovechamiento tedrico como si fuese privado.

verifiGbl

La Direccién General de calidad ambiental cambio climaticoy agua del Gobierno de La Rioja remitig;
con fecha 17 de marzo de 2025 y nimero de registro de entrada 2025003994 el requerimiento del acuerd

del Consejo Superior de Patrimonio Cultural, Histérico y Artistico de La Rioja en sesién ordinaria celebrad

el 27 de febrero de 2025.

nto firmado elect@hicafente@RD 1671/2009

e

Conformea la propuesta de la Providencia de Alcaldia y la Memoria que la desarrolla, con los ajuste%
introducidos en respuesta al requerimiento del acuerdo del Consejo Superior de Patrimonio Cultural‘,30
Histdorico y Artistico de La Rioja en sesidn ordinaria celebrada el 27 de febrero de 2025, la superficie
edificable resultante para el nuevo Equipamiento Piblico en la parcela del Convento El Carmen, serd de
19.064,09 m?t (19.064,09 m?t = 8.254,00 m?> * 2,00m?t/m? + 2.556,09m?t del volumen existente), es
decir, superior a la edificabilidad del Equipamiento Pdblico existente en la Carretera de Logrofio al que
sustituira (9.439,20 m2t = 15.732 m? * 0,60m?/m?s). Este incremento permitird dar respuesta a un
programa funcional mas amplio en relacién con los que actualmente se estan desarrollando en los centros
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socio-sanitarios existentes en la localidad (Residencia “Los Manitos” de 10.265 m?t o Residencia
“Hermanitas de la Caridad” de 14.322 m? por ejemplo), u otros programas dotacionales de cardcter

diferente.

La superficie edificable que resultard para el nuevo Terciario de 8.918,51 m? (8.651,91 m?t =
13.739,00m? * 0,64914 m?t/m?s) permitird materializar un aprovechamiento tedrico equivalente al
incremento de Equipamiento (incremento de suelo de 8.254,00m?, e incremento de edificabilidad de

13.951,91m? = 16.508,00 m?' - 2.556,09m?!), asimilandolo a Equipamiento Privado a los meros efectos:

44

de evaluar el contenido econémico de la actuacién, conforme a los coeficientes de ponderacién en Suel&

Urbano del articulo 187 de la Normativa del PGM, segtin tablas a continuacién.

Usos VUELO SUELO
RESID. VIV. LIBRE 1,00 0,20
VPO 0,92 0,20
UNIF. AISLADA 1,36 0,20
UNIF. ADOSADA 1,17 0,20
ACT. ECONOM. 0,65 0,10
TERCIARIO 1,19 0,10
GARAJE ALMACEN 0,54 0,10
EQUIP. PRIVADO 0,80 0,10

LUCR. SOTANO 0,17

Cuadro de coeficientes del art. 187 PGM

EDIF.EXISTENTE

ERTFIEAEION SUPERFICIE SUELO  |EDIFICABILIDAD | -7 WENT™ |SUP. EDIFICABLE COEF. HOMOG. APROVECHAMIENTO URBANISTICO HOMOG. *

(m2s) (m2t/m2s) | (m2t/ma2s) (m2t) SUELO VUELO SUELO VUELO TOTAL

INCREMENTO EQUIPAMIENTO 8.254,00 2,0000 2.556,00 13.951,91 0,10 0,80 825,40 | 11.16153 | 11.986,9
TERCIARIO 13.739,00 0,64914 8.018,51 0,10 1,19 1.373,90 | 10.613,03 | 11.986,9

* Aunque el Equipamiento publico NO tiene aprovechamiento lucrativo, se asimila al equipamiento privado a los meros efectos deinformar del contenido econdmico de la actuacidn

Tabla de calculo del aprovechamiento urbanistico homogeneizado teorico

(RD 1671/2009); yerifigable mediante el nimero siguiente: 15714626163731

Para dar cumplimiento a la Providencia de Alcaldia y la Memoria que la desarrolla en sus términosg
se redacta la presente propuesta, a través de una Modificacién Puntual del Planeamiento general vigente®
conforme al articulo 12 de la Normativa Urbanistica del PGM.

en

1.3 AMBITO

El ambito de la Modificacién estd reflejado en la documentacién grafica. Se circunscribe

las parcelas:

Documentd&irmado electronica

1) Catastral 26036A046004480001SM: Convento de los Padres Carmelitas Descalzos.
Afeccidn total.

2) Catastral 26036A046001440001SZ: Huerto-jardin del Convento de los Padres Carmelitas
Descalzos. Afeccién total.

3) Catastral 4447501WM8844N0000JW: Equipamiento sito en Carretera de Logrofio. Afeccién
total.
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1.3.1. PARCELA 26036A046004480001SM

Plano de situacién de la parcela 26036A046004480001SM:

NC

ans

Suelo clasificado como suelo urbano consolidado y calificado como Equipamiento Privado co

edificabilidad de volumen existente (VE), segin el PGM vigente (BOR n°48 09/03/2021).

Documento firmado electrénicamente: (RP 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414

El Convento esta incluido en el Catdlogo de Proteccion del PGM con grado II de proteccién, ficha

II-5. Iglesia y Convento de Carmelitas Descalzos del Carmen, segtn ficha a continuacion.
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Expte: 8/2014/CO-SER Revision del PGM de Calahorra Doc. para la Aprobacion Definitiva

Catalogo

Proteccion GRADO II: PROTECCION ESTRUCTURAL

Denominacion IGLESIA Y CONVENTO DE CARMELITAS DESCALZOS
DEL CARMEN

Situacion Diseminado, 329 (Poligono 46, parcela 144)

Estilo y época Clasicista. Siglos XVII-XVIII

Situacion Planta

D [1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414

El convento es un edificio de dos plantas construido en mamposteria encadenada. Muro occidental realizado eng
teramente en mamposteria. Muros lisos y desornamentados. Cornisa de doble hilera de ladrillo en esquinilla se--
parada por listel. Vanos adintelados. Las distintas dependencias se disponen alrededor de un patio y un claustro:
El claustro se sitia en el lado sur., con arcos de medio punto sobre pilastras, soportando bévedas de aristaE
teniendo acceso a la iglesia desde el lado del crucero. El conjunto forma una planta en “U” con brazos muy cortos
a cuyo lado norte se adosa el conjunto formado por iglesia, sacristia y sala capitular. La fecha de fundacion e
1602.

La Iglesia consta de nave de cinco tramos con capillas comunicadas entre los contrafuertes, crucero de brazo%
muy cortos, cabecera rectangular y coro alto a los pies, sobre arco rebajado. Los soportes son pilares cuadrang
gulares a los que se adosan pilastras de escaso resalte, sobre las que carga una cornisa que recorre en penmetrtE
de la nave. Bévedas de cafién con lunetos salvo en el crucero donde se levanta una clpula ciega y sin tambov;
sobre pechinas cuyo casquete se decora con fajas radiales. La iluminacion se realiza a través de vanos abiertog
en la parte alta de los muros de los brazos del crucero, sobre todo en el muro de los pies donde se abre un vancg
adintelado en el coro y dos en arco de medio punto en el sotocoro. o

lectr

La fachada de la Iglesia estd precedida de atrio cerrado y consta de dos cuerpos de distinta altura unidos poP
aletones rematados en pilas con bolas. El cuerpo central de mayor altura esta flanqueado por pilastras de orden
gigante que soportan un frontén recto. Se estructura en tres pisos, con triple arqueria en el inferior, hornacina
con la imagen de la Virgen del Carmen entre escudos de la orden en el segundo y el vano del coro en la parte
superior. Las alas laterales son planas y desornamentadas, con vanos de acceso adintelados en la parte inferior.
Puertas de ingreso de nogal talladas con temas alusivos a Maria.

Los escudos de la fachada tienen la consideracion de Bien de Interés Cultural por estar dentro del ambito de
aplicacion del Decreto 571/1963 de 14 de marzo sobre proteccion de los escudos, emblemas, piedras heraldicas,
rollos de justicia, cruces de término y piezas similares de interés histérico artistico, conforme a lo establecido en
la disposicién adicional seqgunda de la ley 13/1985 de 25 de Junio del Patrimonio Histérico Espaiiol y al articulo
11.2 de la Ley 7/2004 de 18 de octubre de Patrimonio Cultural, Histérico y Artistico de La Rioja
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1.3.2. PARCELA 26036A046001440001SZ

Plano de situacién de la parcela 26036A046001440001SZ:

e

TRD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414

Suelo clasificado como suelo urbano consolidado y calificado como Equipamiento Privado co

edificabilidad de volumen existente (VE), segin el PGM vigente (BOR n°48 09/03/2021).

Documento firmado electrénicamente
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1.3.3. PARCELA 4447501WM8844N0000JW
Plano de situacién de la parcela 4447501WM8844N0000JW:

"5

443 . By 3

Q
, veffficable mediante’el nlimero siguiente: 15714626163731104414" ™

y 1 4"'
%, y’ O

\\ N\ s N / 7 -

éhte: (RD 1671/2009)

El Ayuntamiento Pleno, en sesién de fecha 27 de julio de 2020, acordé aprobar definitivamente e

—
omeam

Plan Parcial del Sector S-12 'Variante Norte I', seglin Proyecto redactado por el Arquitecto Jests Maria G
Alias Madorrdn (de Estproingar, S.L.P.) y presentado con fecha 13 de julio de 2020 (BOR n° 97, d
05/08/2020).

Extr

mo firmado el

La Junta de Gobierno Local, poracuerdo nimero 432, de fecha 17 de mayo de 2021, acordé aproba

etime

definitivamente el Proyecto de Compensacién del Sector S-12 'Variante Norte I' del Plan Genera

Do

Municipal, en los mismos términos que en su aprobacién inicial (BOR N°100 24/05/2021).

La Junta de Gobierno Local, en sesion de fecha 16 de agosto de 2021, acordé aprobar
definitivamente el Proyecto de Urbanizacién del Sector S-12 'Variante Norte I', documento presentado
con fecha 13 dejulio de 2021, promovido por Canteras de Ejea S.L. y redactado por el Arquitecto Jesus Gil
Alias Madorran (de Estproingar S.L.P.), con el condicionado indicado en dicho acuerdo (BOR n°166

23/08/2021).
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Las obras de urbanizacién fueron recibidas por el Ayuntamiento, conforme al acta formalizada el

dia 09 de octubre de 2023.

Por tanto, se trata de un dmbito que ha pasado a tener la consideracion de Suelo Urbano

Consolidado, con las siguientes determinaciones, segun la ficha del PGM:

Superficie: 15.732 m?.
Uso global: Equipamiento pdblico.
Usos compatibles: Usos terciarios y comerciales.
Usos prohibidos: Residencial; Actividades Econdmicas.
Aprovechamiento Medio del SUD: 0,5761 m2h/m2 (referido al uso residencial)
Aprovechamiento materializable: El aprovechamiento correspondiente a los propietarios de terrenos clasificados com

ad®electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414

Sistema General en Suelo Urbanizable Delimitado se materializard en los sectore
delimitados con exceso de aprovechamiento: S-1, S-2, S-3.1, 5-3.2, 5-3.3, S-4, S-5, S-14,

S-15, conforme a la ficha urbanistica de estos sectores. g
Aprovechamiento apropiable: 90% de la superficie aportada de cada parcela por el AM del SUD. Se exceptdan los terreno&;
de dominio publico. 8
la)
Plazo méaximo de desarrollo: De forma previa o simultdnea a los sectores en los que se materialice el aprovechamiento.

Determinaciones estructurantes: La edificacion se retranqueard un minimo de 8 m. respecto de los viales grafiados.
Se dotard de una plaza de aparcamiento por cada 100 m? construidos.

La urbanizacién de los espacios publicos, no ocupados por el equipamiento,
abarcard la totalidad de la superficie del SGE-2

Intensidad edificatoria: Edificabilidad: 0,60 m2/m?2 sobre la parcela neta.
Podrd destinarse hasta un 15% de la superficie edificable a usos terciarios y comerciales.

Altura de la edificacién: PB+2.
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Altura mdxima: 12 m.

Procedimiento de desarrollo:

- EL @mbito del SGE-2 serd objeto de ordenacién por parte del Ayuntamiento mediante un Proyecto de Edificacion que incluya asi
mismo las obras de urbanizacidn de la totalidad de la superficie del Sistema General.

- La totalidad de la superficie del SGE-2 estd adscrita a los sectores establecidos en el SUD, en la proporcién que seindica en la ficha
urbanistica de cada uno de estos sectores.

- ELAyuntamiento decidird, en funcién de razones de estrategia y oportunidad, el @mbito concreto que se adscribe a cada sector en
el momento de su desarrollo.

- ELAyuntamiento podrd ocupar directamente de manera anticipada al desarrollo de los sectores los terrenos incluidos en el ambita-
del SGE-2 atendiendo al procedimiento previsto en la legislacién urbanistica. g

Fotografia del estado actual

Documento firmado electronicamente: (RD 1671/2009), verificable
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1.4 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 lg,
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

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

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

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Normativa autondémica:

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

Ley 6/2017, de 8 de mayo, de Proteccién del Medio Ambiente de la Comunidad Auténoma de L

Rioja.

verificabf mediante el nimero siguiente: 15714626%637311044

Decreto 29/2018 de 20 de septiembre, por el que se aprueba el reglamento de desarrollo del Titul

I «Intervencién Administrativa» de la Ley 6/2017 de Protecciéon de Medio Ambiente de La Rioja.

Normativa Municipal:

Plan General Municipal de Calahorra aprobado definitivamente por la Comisién de Ordenacion de§
Territorio y Urbanismo de La Rioja (COTUR) en sesién celebrada el dia 18 de diciembre de 2020 (BOR n°48%
09/03/2021).

ronicamente: (RD 1671/2089)

e

Documento firm
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1.5  ORDENACION VIGENTE.

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

Calahorra (BOR n°48, de 09/03/2021), y tal y como se ha indicado anteriormente:

La parcela 1 (catastral 26036A046004480001SM) en Suelo Urbano Consolidado, calificado como

“Equipamiento Privado” en el volumen existente (VE).

El Convento estd incluido en el Catdlogo de Proteccion del PGM con grado II de proteccién, fich

I1-5. Iglesia y Convento de Carmelitas Descalzos del Carmen.

La parcela 2 (catastral 26036A046001440001SZ) es Suelo Urbano Consolidado, calificado com

“Equipamiento Privado” en el volumen existente (VE).

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2809), verifica®e mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414
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La parcela 3 (catastral 4447501WM8844N0000JW) es Suelo Urbano Consolidado, calificado como
“Equipamiento Piblico” con altura B+2 (12 m) y edificabilidad 0,60m?/m?, conforme al Plan Parcial del
Sector S-12 'Variante Norte I' aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesién de fecha 27
dejulio de 2020 (BOR n°97, de 05/08/2020).

1.5.1 CUADRO DE SUPERFICIES VIGENTE

0 electromicamente: (RD 1 :7]5@09), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414

_ESTADO ACTUAL
PARCELA CATASTRAL CALIFICACION SUPERFICIE SUELO |EDIFICABILIDAD PLANTA/ SUP. EDIFICABLE |SUP. EDIFIC. TOT.
(m2s) (m2t/m2s) ALTURA (m2t) (m2t)
1 S0T-1 268,16***
\ BAJA 899,41
|26036A0460044800015M EQUIPAMIENTO PRIVADO 1.465,00 VE =
} P1 1.095,56 2.556,09
\ P2 561,12
| 26036A0460014400015Z EQUIPAMIENTO PRIVADO 8.254,00 VE PB 396,57 396,57
4447501WM8844N0000JW | EQUIPAMIENTO PUBLICO* 15.732,00 0,6000 B+2 9.439,20 9.439,20
TOTAL| 11.995,29
| ESTADO ACTUAL
PARCELA CATASTRAL CALIFICACION | SUPERFICIE SUELO | EDIFICABILIDAD PLANTA/ |SUP. EDIFICABLE |SUP. EDIFIC. TOTAL| COEF. HOMOG. APROVECHAMIENTO URBANISTICO HOMOG.TEORICO* APROVECHAMIENTO URBANISTICO HOMOG.REAL”
(m2s) (m2t/m2s) ALTURA: (m2t) (m2t) SUELO VUELO SUELO VUELO TOTAL SUELO VUELO TOTAL
S0T-1 258,16°*"
126036A0460044800015M EQUIPAMIENTO PRIVADO 1.465,00 VE g;\JA Lﬁg::; 2.556,00 0,10 0,80 146,50 2.044,87 2.191,37 146,50 2.044,87 L191,37€5
| P2 g +b
26036A0460014400015Z | EQUIPAMIENTO PRIVADO 8.254,00 VE PB 335 396,57 0,10 0,80 825,40 317,26 1.142,66 825,40 317,26 1.142,66 o
4447501%M8844N0000IW | EQUIPAMIENTO PUBLICO* 15.732,00 0,6000 B+2 9.439,20 9.439,20 0,10 0,80 1.258,56 7.551,36 8.809,92 - - ]
TOTAL| _ 11.995,20 11.001,29 2.191,37
* Aunque el Equipamiznto publico NO tiene ap: iento lucrativo, se asimila al equipamiento privado a los meros efectos de informar del contenido conomico de La actuacion o
***La superficiz de sétano no computa edificabilidad 8

SELLADO ELECTRONICAMENTE por Gobierno de La Rioja con CSV: VWY8XCAS5V8FR19P Direccion de verificacion: https://www.larioja.org/verificacion 21/01/2026 10:40:3&_ 7

Permite la verificacion de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion



Secretaria de la COTUR, el

Infraestructuras y Lucha contra |a

Apr obado definitivanente por Resol uci 6n 2171/ 2025 de 18 de novi enbre de
Firmado por N eves Mendoza Diez,

2025, del Consejero de Politica Local,

Despobl aci 6n.
dia 21/11/2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Modificacién Puntual N° 16 del P.G.M. de Calahorra, para cambio de calificacién del equipamiento privado del Convento EL Carmen y del equipamiento pdblico sito en Ctra. Logrofio

1.5.2 NORMATIVA VIGENTE

Con cardcter general, el Plan General Municipal de Calahorra (BOR n°48, de 09/03/2021) y las
modificaciones puntuales aprobadas definitivamente con posterioridad, segtn lo indicado en el punto

anterior.

Ala parcela 3 (catastral 4447501WM8844N0000JW) le seran de aplicacién las Normas Urbam’sticagr

A1

del Plan Parcial del Sector S-12 'Variante Norte I', aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleng
en sesion de fecha 27 de julio de 2020 (BOR n°97 de 05/08/2020), con la siguiente actualizacién d

P11

Permite la verificacién de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion

articulo 6, derivada de la posterior aprobacién del PGM vigente:
REDACCION ACTUAL:
Articulo 6. Aparcamientos en parcela privada

En elinterior de la parcela privada se dispondra de, al menos, una plaza de aparcamiento por cad

Gm®to siguiente: 15714626163

100m?2 construidos, sin perjuicio del cumplimiento de la dotacién de plazas para la actividad segtn art. 4§

te

de la Ordenanza de edificacion del P.G.M. de Calahorra o la normativa sectorial correspondiente. E§
aparcamiento cumplird las especificaciones generales de las Ordenanzas de Edificacién, en cuanto

dimensiones de plazas, zonas de circulacién y pendientes de rampa de acceso.
REDACCION ACTUALIZADA:
Articulo 6. Aparcamientos en parcela privada

En elinterior de la parcela privada se dispondra de, al menos, una plaza de aparcamiento por cada;
100m? construidos, sin perjuicio del cumplimiento de la dotacién de plazas para la actividad segtn art. 3
de la Normativa del P.G.M. de Calahorra o la normativa sectorial correspondiente. El aparcamientc
cumplird las especificaciones generales de las Ordenanzas de Edificacién, en cuanto a dimensiones d

plazas, zonas de circulacién y pendientes de rampa de acceso.

Se propone introducir la referencia en la ficha del Sector S-12 y eliminar la ficha del SGE-2.

Documento firmado @ectr&hicarmmenteRD 1671/2009), verificable®ned
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1.6  DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

El objeto del presente documento es el cambio de calificacién de parte del Equipamiento Privado
Convento de los padres Carmelitas Descalzos (catastrales 26036A046004480001SM vy
26036A046001440001SZ) a Equipamiento Pdblico y cambio de calificacién del Equipamiento Pdblico sito
en Carretera de Logrofio (catastral 4447501WM8844N0000JW) a Terciario y Viario, conforme al siguiente
detalle:

La modificacién de la calificacién como Equipamiento Privado del Convento EL Carmen, que pasar%

a calificarse como Equipamiento Pdblico, asi como la asignacién de edificabilidad y alturas mdximas:

Estado actual Estado modificado

?671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104

La edificabilidad se mantendrd como volumen existente (VE) en el edificio protegido del Convent
excluidos los pabellones de construccién moderna no protegidos, y se asignard una edificabilidad;
de 2m?/m? al resto, con una altura médxima de B+2 y una dotacién de aparcamiento de 1 plaza cad

100m? construidos.

lectronicafente=RD~

e

La modificacion de la calificacién del Equipamiento Pdblico denominado SGE-2 en el PGM, que serg
©

o . . . . . . ore .. 1S
sustituido por el Equipamiento descrito en el punto anterior, y que pasard a calificarse como Viario e

to

1.993m? y Terciario en 13.739m?. La edificabilidad del uso Terciario y la ordenacién pormenorizada deg

Docu

mismo con la asignacién de alineaciones y alturas maximas sera la siguiente:

SELLADO ELECTRONICAMENTE por Gobierno de La Rioja con CSV: VWY8XCAS5V8FR19P Direccion de verificacion: https://www.larioja.org/verificacion 21/01/2026 10:40:31 9

Permite la verificacion de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion



Secretaria de la COTUR, el

Infraestructuras y Lucha contra |a
dia 21/11/2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Aprobado definitivamente por Resol uci én 2171/2025 de 18 de novi enbre de
Consej ero de Politica Local,
Firmado por N eves Mendoza Diez,

2025, del
Despobl aci 6n.

Modificacién Puntual N° 16 del P.G.M. de Calahorra, para cambio de calificacién del equipamiento privado del Convento EL Carmen y del equipamiento pdblico sito en Ctra. Logrofio

Estado actual Estado modificado

Se plantea una edificabilidad de 0,64914m2/m2 y una altura maxima de B+1 y una dotacién d

Qi

nente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiéfte: ¥8714626163731104414

aparcamiento dentro de las parcelas de 87 plazas de aparcamiento, de las cuales 3 ser

accesibles

1.6.1 CUADRO DE SUPERFICIES PROPUESTA MODIFICACION.

ESTADO MODIFICADO
PARCELA CATASTRAL CALIFICACI 6N SUPERFICIE SUELO |EDIFICABILIDAD ALTURA SUP. EDIFICABLE SUP. EDIFIC. TOTAL
(m2s) (m2t/m2s) (m2t) (m2t)
S0T-1 268,16"**
. " BAJA 899,41
26036A0460044800015M | EQUIPAMIENTO PUBLICO 1.465,00 VE Pl 109556 256,00
P2 561,12
26036A0460014400015Z | EQUIPAMIENTO PUBLICO* 8.254,00 2,0000 B+2 16.508,00 16.508,00
VIARIO 1.993,00 0,0000 = P N
; . }
33A750INMER4ANO0GGTH TERCIARIO 13.739,00 | 0,6491 Br1 891851 801851
TOTAL| 27.982,60

| ESTADO MODIFICADO

PARCELA CATASTRAL Ullﬂaﬂd" SUPERFICIE SUELO |EDIFICABILIDAD ALTURA SUP. EDIFICABLE  |SUP. EDIFIC. TOTAL | 'COEF. HOMOG. 'APROVECHAMIENTO URBANISTICO HOMOG.TEORICO® 'APROVECHAMIENTO URBANISTICO HOMOG.REAL
(m2s) (m2t/m2s) (m2t) (m2t) SUELO VUELO SUELO VUELO TOTAL SUELO VUELO TOTAL us
0T-1 268,16 [
| 26036A0460044800015M |  EQUIPAMIENTO PUBLICO* 1.465,00 VE ?JA 1;;3:?; 2556,00 0,10 0,80 146,50 2.044,87 2.191,37 - \E;
P2 561,12 k=
26036A04600144000152 EQUIPAMIENTO PUBLICO* 8.254,00 2,0000 B+2 16.508,00 16.508,00 0,10 0,80 825,40 13.206,40 14.031,80 ‘(
VIARIO 1.993,00 0,0000 - - - = - = = = = = -

4447501WMBB34NDOCOIW TERCIARIO 13.739,00 0,6491 B+1 8.918,51 8.91851 0,10 1,19 1.373,90 10.613,03 11.986,93 1.373,90 10.613,03 11.986,93
TOTAL|  27.982,60 28.210,10 11.986,93 Q
* Como el Volumen existente (VE) del Convento es B+2, se emplea B+2 para el calculo de La sdificabilidad del conjunto §
|** Aunque el Equipamiznta piblico NO tiene aprovachamiznta lucrativo, sz asimila al equipamiento privado a los meros efectos deinformar del contenido conémico de la actuacién E
***La superficie d= sétano no computa edificabilidad =
=
o
.. ., . . . ” . c
Esta modificacién supone un incremento de 9.624,89 m?t de Equipamiento Piblico (19.064,09g
8
9.439,20=9.624,89 m?t), y supone también un incremento de 8.918,51m?' de Terciario. g

1.6.2 NORMATIVA DE LA MODIFICACION PUNTUAL

A la parcela 3 (catastral 4447501WM8844N0000JW) le serdn de aplicacién las Normas Urbanisticas del

Plan Parcial del Sector S-12 'Variante Norte I' aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en
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sesion de fecha 27 de julio de 2020 (BOR n°97 05/08/2020), excepto la edificabilidad asignada al nuevo
Terciario, que no serd de 1,448533977 que sefiala el articulo 3.1 de las Normas del Plan Parcial, si no de
0,64914m?/m?s conforme a la presente Modificacién, y la altura mdxima, que no serd de B+2 que sefiala
el articulo 3.4 de las Normas del Plan Parcial si no de B+1, conforme a la presente Modificacién, y con la

actualizaciéon del articulo 6 anteriormente indicada.

Seintroduce en la SECCION SEGUNDA. SECTORES DE SUELO URBANIZABLE DELIMITADO del TITULO
VII. NORMAS PARTICULARES EN SUELO URBANIZABLE en la ficha del Sector S-12 una anotacién para sefialas
que a este ambito le resultard de la normativa del Plan Parcial del Sector 5-12, excepto en lo relativo a /%
edificabilidad y el nimero de plantas que serdn las serialadas en el plano de ordenacion y gesﬁo’;'é

pormenorizada.

La ficha del Sector S-12 queda redactara del siguiente modo:

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 157146261
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Sector S-12 “"VARIANTE NORTE I”

Documento firmado electronicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414

Uso global: TERCIARIO.

Superficie: 11.919 m2

Aprovechamiento Medio del SUD: 0,5761 m2h/m2 (referido al uso residencial).
Aprovechamiento objetivo: 0,3759 m2t/m2s

Sistema de Actuacion: Compensacion

Usos compatibles: Actividades econdmicas.

Usos prohibidos: Industrial. Residencial.

Plazo maximo de desarrollo: 16 afios para la aprobacién definitiva del Plan Parcial

*NOTA: Al ambito sefalado en color amarillo en el plano le resultara de aplicacion la normativa del Plan Parcial
del Sector S-12, excepto en lo relativo a la edificabilidad y el nimero de plantas que seran las sefialadas en

el plano de ordenacién y gestion pormenorizada.
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Otras determinaciones:
- La regulacidon detallada del Sector S-12"Variante Norte 1” se establecerd en el Plan Parcial que debera
tramitarse como planeamiento de desarrollo.
- La ordenacién grafiada es meramente orientativa (no vinculante) y podra ser modificada en el Plan Parcial.
- Se prevera un vial estructurante en sentido suroeste-nordeste, con continuidad en los sectoresS-4 y S-5.
- Con caracter orientativo se establece una altura maxima de la edificacion de PB+2.
- El Plan Parcial cumplird con las determinaciones del Estudio Acustico de la Modificacién Puntual del PGM
que dio origen a este sector.
- La aplicacién del aprovechamiento objeto establecido para el sector S-12 “Variante Norte I 4” genera ug,
defecto de aprovechamiento de 1.539 m2h, que se materializara en los sectores con exceso d%
aprovechamiento: S-1, S-1, S-3.1, S-3.2, S-3.3, S-4, S-5, S-14 y S-15.

Ejecutadas las obras de urbanizacion, su recepcion tuvo lugar el dia 9 de octubre de 2023, momento en el qu

los terrenos pasaron a tener la consideracién de Suelo Urbano.

También procedera eliminar la ficha correspondiente al SISTEMAS GENERALES EN SUELO URBANIZABLE.
SGE-2.

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 157146261637311
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1.7 JUSTIFICACION URBANISTICA Y SECTORIAL DE LA MODIFICACION.
1.7.1 LEY 5/2006, DE 2 DE MAYO, DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE LA RIOJA.
1.7.1.1 Articulo 3. Finalidades de la actividad urbanistica.

La presente modificacién estd justificada por el interés general, conforme a la Providencia de
Alcaldfa y Memoria que la desarrolla, motivada por la necesidad de establecer un Equipamiento Publicg
<

que permita la conservacion del Convento de los Padres Carmelitas Descalzos de Calahorra, tras la retirad&

—

de los frailes de la Orden, en sustitucién del actual Equipamiento Piblico sito en la Carretera de Logroii

2616873

(denominado SGE-2) que pasard a ser Terciario y Viario Piblico, lo que permitird impulsar el uso Terciarig
delambitoy mejorar los accesos tanto al Sector S-12 “Variante Norte I” como al futuro Sector S-4 ”Variantg’f
Norte IT”.

1.7.1.2 Articulo 103 Revision del planeamiento.

iante el nimero siguiente

La modificacién propuesta tiene la consideracién de modificacién puntual, puesto que no supon@

la adopcidon de nuevos criterios respecto de la estructura general y orgdnica del territorio o de l%
3

clasificacién del suelo, motivado por la eleccién de un modelo territorial distinto o por la aparicién dE
circunstancias sobrevenidas, de cardcter demogréfico o econémico, que incidan sustancialmente sobre lg

ordenacidn.

1.7.1.3 Articulo 104. Modificacion de planeamiento.

La presente modificacién puntual:

O

Documen® firnrdo electronicamente: (RD 1671/2

1_Tiene el cardcter de modificacién de cardcter general ya que conlleva cambios de calificaci

del suelo (de Equipamiento Privado a Pdblico, y de Equipamiento Pdblico a Viario y Terciario), establec

intensidades y pormenoriza la ordenacién, fijando alineaciones y alturas maximas.
2_No aumenta la densidad de poblacién.
3_No clasifica nuevo suelo urbano.

4_Tiene por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico del Equipamiento Piblico sito en
Carretera de Logrofio, denominado SGE-2 en el PGM, e incluye la previsién de un incremento en el

Convento “El Carmen”, no s6lo equivalente si no superior en la edificabilidad de tales espacios y de igual
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calidad, incrementando la edificabilidad 9.624,89 m? de Equipamiento Pdblico (19.064,09-9.439,20 =

9.624,89 m?t), como ha quedado acreditado en el punto 1.6.1 anterior.
5_No reduce el porcentaje previsto para viviendas de proteccion oficial.

6_No tiene por objeto la delimitacién de sectores de suelo urbanizable no delimitado o la

clasificacion de suelo no urbanizable como urbanizable delimitado.

1.7.1.4 Articulo 105. Tramitacion 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 Ordenacid
del Territorio y Urbanismo de La Rioja se sequird la tramitacion establecida en los articulos 87 y 88 d

la citada Ley. La tramitacién es la siguiente:

- Aprobacién inicial mediante acuerdo plenario del Ayuntamiento, conforme a lo establecido en e
articulo 47.2.11) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

- Informacién plblica, por espacio de un mes, mediante anuncio en el Boletin Oficial de La Rioja

te‘e¥ niimero sigdiente: 15719626583731104414

en uno de los diarios de difusion local de mayor circulacién de la Comunidad Auténoma de La Rioja

edian

Iy epe .. . o . e . . IS
- Remisién de la modificacion puntual aprobada inicialmente a las Administraciones que pudiera
e}
©

resultar afectadas, para la emisién de informe, el cual deberd ser emitido en el plazo dé&
()
>
alegaciones, si lo estiman oportuno. Tras revisar el Anexo I del documento de recomendaciones:
o

técnicas sobre la interpretacion y aplicacién de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién de‘ﬁC>

167

Territorio y Urbanismo de La Rioja se considera que los tnicos informes sectoriales que debeg
solicitarse son: el del Servicio de Urbanismo y el de la Direccién General de Cultura.
- A la vista del resultado de la informacién publica, el Ayuntamiento en Pleno aprobar

provisionalmente la modificacién puntual con las modificaciones que procediere.
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mad¥ electronic@mente: (R

Rioja para informe previo y aprobacién definitiva por el Consejero competente en materia dé&

nto

urbanismo, conforme al art.88.1.b) LOTUR, dado que el municipio de Calahorra tiene ung

Ccu

poblacién superior a 25.000 habitantes, segln cifras oficiales del Padrén de Habitantes a 1 d&

enero de 2024.
1.7.1.5 Articulo 64. Determinaciones en suelo urbano consolidado.

En suelo urbano consolidado el Plan General Municipal contendrda las siguientes

determinaciones:
a) Delimitacién de su perimetro.
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b) Asignacién 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 publicos,

zonas deportivas, de recreo y expansion, pablicas y privadas.

d) Emplazamientos reservados para dotaciones, equipamientos y demas servicios de interés

social, sefialando su caracter plblico o privado.

<
., . « . « e, e h
e) Reglamentacion detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones higiénicog

—
. . . ’ s . 2L b
sanitarias de los terrenos y construcciones, asi como de las caracteristicas estéticas de [

[32]

©

ordenacion, la edificacién y su entorno. 8
3

f) Trazado y caracteristicas de la red viaria publica, con sefialamiento de alineaciones &
rasantes, y prevision de aparcamientos pablicos y privados, que podrdn localizarse incluso erg
el subsuelo de los sistemas viarios y de espacios libres, siempre que no se menoscabe el us@
. 5

de estos sistemas. E
c

’, . . . . ,B

g) Caracteristicas y trazado de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energig@

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

icable media

h) Regulacién, en su caso, del uso del subsuelo, para hacer factibles la prestacion de servicio

y laimplantacién de infraestructuras necesarias para la colectividad, respetando en todo casg.

los aprovechamientos privados que sean compatibles con éstos.

En la presente Modificaciéon se incluyen todas las determinaciones necesarias, descrita

anteriormente.
1.7.2 LEY6/2017, DE 8 DE MAYO, DE PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

Se considera que la presente modificacién se encuentra sometida a EVALUACION AMBIENTA
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA conforme a lo establecido en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, d

Evaluacién Ambiental, a la Ley 6/2017, de 8 mayo, de Proteccién del Medio Ambiente de la Comunida

umégto firfado Blectronicamente: (RB*1671/2009)Sver

Auténoma de La Rioja y al Decreto 29/2018, de 20 de septiembre, por el que se aprueba el reglamento dg
desarrollo del Titulo I “Intervencién Administrativa” de La Ley 6/2017 de Proteccion de Medio Ambiente

de La Rioja.
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1.7.3 LEY 7/1985, 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 Localy, dado que la presente modificacidon 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, a los que afiade el

documento de Recomendaciones Técnicas de Urbanismo, que serdn notificados de dicha alteracién.

PARCELA PROPIETARIO ANO 2019 PROPIETARIO ANO 2024
26036A046004480001SM CARMELITAS DESCALZOS AYUNTAMIENTO DE CALAHORRA
26036A046001440001SZ CARMELITAS DESCALZOS/DIOCESIS |CARMELITAS DESCALZOS/DIOCESIS
4447501WM8844N0000JW | CANTERAS DE EJEA, S.L. AYUNTAMIENTO DE CALAHORRA

Del andlisis de los datos se puede concluir que durante los Gltimos cinco afios ha habid

modificacién de la titularidad de las tres parcelas catastrales objeto de Modificacion.

H#® mediante el nimef@ siguiente: 115714626163731104414

1.7.4 REAL DECRETO LEGISLATIVO 7/2015, DE 30 DE OCTUBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL TEXT!
REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO Y REHABILITACION URBANA

1.7.4.1 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

En el articulo 71 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de L
Rioja se establece La obligatoriedad de redactar un ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO para realizar &

evaluacién econémica de la ejecucién de las obras de urbanizacién correspondientes a los sistema

RD671/2009), verifica

icavhen

generales, debiendo determinarse en ellos la iniciativa, la cuantificacién y el caracter plblico o privado d

la actuacion a realizar.

En la presente modificacidn, se incluyen 1.993m? de viario plblico, por lo que procede s

valoracion.

Documento firmado electf®n

1.7.4.2 MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Ademas, es necesario realizar el analisis del impacto en la Hacienda Pdblica 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 (TRLSRU).
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Segln elarticulo 22.5 TRLSRU, la ordenacién y ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano,
sean o no de transformacién urbanistica, requerird la elaboracién de una memoria que asegure 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 actuacion.

Debido al contenido de esta modificacién del Plan General Municipal, se considera necesario el
analisis indicado, procediéndose a continuacién a su inclusién como Anexo de MEMORIA DE VIABILIDAD ¥
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

1.7.4.3 CRITERIOS MINIMOS DE SOSTENIBILIDAD, Disposicién transitoria cuarta:

i€Pte: 157146261637311044

La presente modificacion no incrementa la poblacidon ni la superficie de superficie de suel

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

de suelo urbanizado del municipio o ambito territorial.

1.7.5 PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CALAHORRA

1.7.5.1 Articulo 11. Modificacion de los elementos del P.G.M.

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

71/2009), verificable mediante el nUmero®igu

1. Cualquier modificacion del P.G.M. guardara relacion con el motivo que la produce, por lo que deberd
[a)
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.

icamente

2. Los expedientes que supongan modificacion del P.G.M. deberan titularse: "Modificacion Puntuad

ect|

del P.G.M. de Calahorra” con expresion de su contenido y alcance, debiendo incluir al final del titulop

el ndmero de orden que le corresponde dentro de las modificaciones habidas.

to firmado

3. La documentacion técnica de los expedientes de modificacion de elementos del P.G.M. deberd

comprender todos aquellos aspectos, planos o documentos afectados por el cambio, los cuales ser.

nJ\
Dodumen

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 Ordenacion del Territorio y Urbanismo de La Rioja y otras normativas
sectoriales con incidencia en la materia para coordinar y agilizar el procedimiento de redaccion y

aprobacion del planeamiento urbanistico”.
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4. La tramitacion 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 modificacién se ajusta a los puntos del articulo.
1.7.5.2 Articulo 12. Determinaciones de Planeamiento General y de Desarrollo

Segln el articulo 12, la modificacién es estructurante por afectar a sistemas generales de

equipamiento y modificar la calificacién del suelo.

1.8 ADECUACION A LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL

No es de aplicacién ningln planeamiento territorial de orden superior.

1.9  ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA Y DOTACION DE APARCAMIENTO

Umero siguiente: 15714626163731104414

\

La modificacién propuesta puede suponer un incremento en la movilidad generada, respecto a |

ifhte elH

prevista en el Plan Municipal, por el cambio de uso de Equipamiento a Terciario. Hay que tener en cuent:

que el cambio supone un incremento de la superficie construida y que el tipo de movilidad del Terciari

genera mds agitacion en la bdsqueda de aparcamiento y frecuencia en los tiempos de servicio.

Es por ello que la presente Modificacion Puntual plantea las siguientes medidas:

/2009), verificable fed

e Ampliacién del viario pdblico para crear un carril de desaceleracién y servicio de acceso af

1

dmbito del Sector S-12 en la antigua Carretera de Logrofio, y para crear un carril de servicig

de acceso al Terciario, que a futuro no interrumpa el trafico de acceso al Sector S-4 (si%

am

desarrollar actualmente). Esto va a permitir redistribuir el viario existente con dos carrileg

n

de entrada y dos de salida.
e Ampliacién del viario piblico para elincremento de las plazas de aparcamiento en el viari

plblico, y obligacién de dotacién en el interior de la nueva parcela Terciario, segtn s

especifica a continuacién, para mantener los estdndares urbanisticos del reglamento d

TDocument®firm&elo electrd

ey

planeamiento de 1 plaza por cada 100m? construidos, asi como plazas PMR seg

normativa de accesibilidad y que se refleja en planos.

EL Plan Parcial del Sector S-12 preveia para resolver la movilidad la dotacién de las siguientes

plazas de aparcamiento:
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REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

N° PLAZAS SUP. CONSTRUIDA - m™ DOTACION 1 plaza/m’™ N° PLAZAS
SECTOR 12 9.499,31 100 95
S.GD-2 9.439,73 100 95
TOTAL 190
RESERVA P.M.R | DOTACION 2% | 5
PREVISTO PLAN PARCIAL SECTOR12Y S.G.D.-2
N° PLAZAS
EN RED VIARIA PREVISTAS PLANOS £0
EN PARCELA PRIVADA SERVICIOS TERCIARIOS CRDENANZAS 1 piaza100m2 95
EN PARCELA S.G.D.-2 ORDENANZAS 1 piaza'100m2 95
TOTAL PLAZAS 240
RESERVA P.M.R
EN RED VIARIA FREVISTAS PLANOS 2
EN PARCELA PRIVADA SERVICIOS TERCWRIDS CTE SUA 1 plazadd plazas 3
EN PARCELA S.GD.-2 CTE SUA 1 plaza!dd plazas 3
TOTAL RESERVA P.M.R. 8

Queda justificado que de las 240 plazas de aparcamiento previstas en el Plan Parcial
del Sector 12 (S12) “Variante Norte I" (145 plazas) y el Sistema General S.G.D.-2 (95
plazas), al aire libre anejas a la red viaria estan menos del 50% (50 plazas que equivale al

21%).
SEGUN PLAN PARCIAL
SUP. EDIFICABLE Dﬁ}m&”
US0 No PLAZAS
o (plaza
(") aparc./m°")
TERCIARIO EXISTENTE 9.499,31 1/100 95
EQUIPAMIENTO PUB. EXISTENTE 9.439,20 | 1/100 9%
VIARIO EXISTENTE 50
TOTAL 240
RESERVA PMR
PMR EN VIARIO EXISTENTE 2
PMR EN TERCIARIO EXISTENTE 3
PMR EN EQUIPAMIENTO EXISTENTE 3
TOTAL 8

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414
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La presente Modificacién Puntual plantea para resolver la movilidad la dotacién de las siguientes

plazas de aparcamiento:

SEGUN MODIFICACION PUNTUAL
SUP. EDIFICABLE Dﬁ%ﬁf&i’“
uso ) ez Ne PLAZAS
(m) aparc./m°")

TERCIARIO EXISTENTE 9.499,31 1/100 95

VIARIO EXISTENTE 50
TERCIARIO NUEVO 8.918,51 1/100 90 B!
VIARIO NUEVO 50 S
TOTAL 285 E:
RESERVA PMR 3
PMR EN VIARIO EXISTENTE 2 ©
s g 3 S
PMR EN TERCIARIO NUEVO 3 9
PMR EN VIARIO NUEVO 2 g
TOTAL 10 g
3
Suponiendo un incremento de 45 plazas de aparcamiento (2 mas accesibles), y sin perjuicio de l§
mayor dotacién que pueda exigir la actividad, conforme al articulo 31 de la Normativa del PGM vigente. ?C::
Q
o

El nuevo Equipamiento Piblico en el Convento EL Carmen resolverd el aparcamiento en el interio.

dra

de la parcela con una plaza por cada 100m? construidos.
ACCESIBILIDAD

La nueva acera planteada en el viario plblico ampliado de 3,00m de anchura cumple la minim

exigible para itinerarios accesibles de 1,80m, conforme a la Orden TMA 581/2021.

La dotacién de plazas PMR cumple el estdndar fijado en la Ley 1/2023, de 31 de enero, d
accesibilidad universal de La Rioja (una de cada treinta y tres plazas o fraccién), segin se justifica e

cuadro anterior.

1.10 EVALUACION POR IMPACTO DE GENERO

umento firmado electronicamenté® (RD 1671/2809), verificable me

La Constitucién Espafiola de 1978 consagra el principio de no discriminacién por razén de sexo, erg
suarticulo 14,y, ademas, establece, en suarticulo 9.2, la obligacién de los poderes piblicos de “ promover
las condiciones para que la libertad y la igualdad delindividuo y de los grupos en que se integra sean reales
yefectivas; remover los obstdculos que impidan o dificulten su plenitud y facilitar la participacion de todos

los ciudadanos en la vida politica, economica, cultural y social’.
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Secretaria de la COTUR, el

Infraestructuras y Lucha contra |a
dia 21/11/2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Apr obado definitivanente por Resol uci 6n 2171/ 2025 de 18 de novi enbre de
Firmado por N eves Mendoza Diez,

2025, del Consejero de Politica Local,

Despobl aci 6n.

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

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

1. Las politicas y planes de las Administraciones pdblicas en materia de acceso a la vivienda incluiran
medidas destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad entre mujeres y hombres. Del mismo modo, las
politicas urbanas y de ordenacion del territorio tomardn en consideracion las necesidades de los
distintos grupos sociales y de los diversos tipos de estructuras familiares, y favorecerdn el acceso eg

condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas.

7311044

3. Las Administraciones publicas tendran en cuenta en el disefio de la ciudad, en las politicas urbanas, e@
—
(o]
la definicion y ejecucion del planeamiento urbanistico, la perspectiva de género, utilizando para e//cga
—
especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la participacion ciudadana y &

transparencia.

Umero siguiente:

Ley 3/2011, de 1 de marzo, de prevencién, proteccién y coordinacién institucional en materia de

A

violencia en La Rioja, que dedica el Capitulo IIT a las medidas de sensibilizacién, poniendo también

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

(555 verificable mediafte el

Permite la verificacién de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion

La Modificacién de planeamiento que aqui se formula ha tenido en cuenta que la ampliacién d

-

vial pablico sea amplia y de trazado recto (sin rincones o puntos sin visibilidad) para evitar la sensaci6

A/20

de inseguridad, e incrementa la dotacién de plazas de aparcamiento en superficie, por lo que mejora la

condiciones desde el punto de vista de género.
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Secretaria de la COTUR, el

Infraestructuras y Lucha contra |a
dia 21/11/2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Apr obado definitivanente por Resol uci 6n 2171/ 2025 de 18 de novi enbre de
Firmado por N eves Mendoza Diez,

2025, del Consejero de Politica Local,

Despobl aci 6n.

1.11 CONCLUSION

El presente documento compuesto de Memoria y Planos, contiene los aspectos necesarios

para que el expediente pueda ser tramitado como una Modificaciéon 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 septiembre de 2025
Fdo.: Paz Sdenz de Jubera Munilla Maria Laliena Corbera
Arguitecto TAG
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Secretaria de la COTUR, el

Infraestructuras y Lucha contra |a
dia 21/11/2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Apr obado definitivanente por Resol uci 6n 2171/ 2025 de 18 de novi enbre de
Firmado por N eves Mendoza Diez,

2025, del Consejero de Politica Local,

Despobl aci 6n.

2 NORMATIVA URBANISTICA PROPUESTA

Las parcelas afectadas por la presente Modificacién estan incluidas en las siguientes zonas de

ordenacion:

e Suelo Urbano Consolidado, equipamiento. La normativa urbanistica de esta zona se recoge

en el PGM y no se modifica.

104414

e Suelo Urbano Consolidado, Terciario y viario. Se modifica en la Normativa urbanistica deb

63

Plan General la ficha del Sector 5-12, para sefialar que al ambito del nuevo Terciario le serg
(]
de aplicacién la normativa urbanistica del Plan Parcial del Sector S-12 “Variante Norte I

Te]
con las excepciones de edificabilidad y altura mdxima que se recogen en los planos d¢

ordenaciény gestiéon pormenorizada.
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2.1. NORMATIVA URBANISTICA. ESTADO ACTUAL

Sector S-12 “"VARIANTE NORTE I”

Documento firmado electronicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414

Uso global: TERCIARIO.
Superficie: 11.919 m2
Aprovechamiento Medio del SUD: 0,5761 m2h/m2 (referido al uso residencial).
Aprovechamiento objetivo: 0,3759 m2t/m2s
Sistema de Actuacion: Compensacion
Usos compatibles: Actividades econdmicas.
Usos prohibidos: Industrial. Residencial.
. 16 afios para la aprobacion definitiva del Plan
Plazo maximo de desarrollo: Parcial
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dia 21/11/2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Firmado por N eves Mendoza Diez,

Consejero de Politica Local,

del

Apr obado definitivanente por Resol uci 6n 2171/ 2025 de 18 de novi enbre de
Despobl aci 6n.

2025,
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Otras determinaciones:
- La regulacidon detallada del Sector S-12"Variante Norte 1” se establecerd en el Plan Parcial que debera
tramitarse como planeamiento de desarrollo.
- La ordenacién grafiada es meramente orientativa (no vinculante) y podra ser modificada en el Plan Parcial.
- Se prevera un vial estructurante en sentido suroeste-nordeste, con continuidad en los sectoresS-4 y S-5.
- Con caracter orientativo se establece una altura maxima de la edificacion de PB+2.
- El Plan Parcial cumplird con las determinaciones del Estudio Acustico de la Modificacién Puntual del PGM
que dio origen a este sector.
- La aplicacién del aprovechamiento objeto establecido para el sector S-12 “Variante Norte I 4” genera ug,
defecto de aprovechamiento de 1.539 m2h, que se materializara en los sectores con exceso d%
aprovechamiento: S-1, S-1, S-3.1, S-3.2, S-3.3, S-4, S-5, S-14 y S-15.
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SISTEMAS GENERALES EN SUELO URBANIZABLE. SGE-2

/ \N"

Superficie: 15.732 m2.

Uso global: Equipamiento publico.

Usos compatibles: Usos terciarios y comerciales.

Usos prohibidos: Residencial; Actividades Econémicas.

Aprovechamiento Medio del SUD: 0,5761 m2h/m? (referido al uso residencial)

Aprovechamiento materializable: El aprovechamiento correspondiente a los propietarios
de terrenos clasificados como Sistema General en
Suelo Urbanizable Delimitado se materializard en los
sectores delimitados con exceso de aprovechamiento:
S-1, S-2, S-3.1, S-3.2, S-3.3, S-4, S-5, S-14 y S-15,
conforme a la ficha urbanistica de estos sectores.

Aprovechamiento apropiable: 90% de la superficie aportada de cada parcela por el
AM del SUD. Se exceptuan los terrenos de dominio pu-
blico.

Plazo maximo de desarrollo: De forma previa o simultdnea a los sectores en los que

se materialice el aprovechamiento.

Determinaciones estructurantes: La edificacion se retranquearad un minimo de 8 m. res-
pecto de los viales grafiados.
Se dotara de una plaza de aparcamiento por cada 100
m? construidos.
La urbanizacién de los espacios publicos, no ocupados
por el equipamiento, abarcara la totalidad de la super-
ficie del SGE-2

Intensidad edificatoria: Edificabilidad: 0,60 m?/m? sobre la parcela neta.
Podra destinarse hasta un 15% de la superficie edifica-
ble a usos terciarios y comerciales.

Altura de la edificaciéon: PB+2.
Altura maxima: 12 m.

Procedimiento de desarrollo:

- El ambito del SGE-2 sera objeto de ordenacion por parte del Ayuntamiento mediante un
Proyecto de Edificacién que incluya asi mismo las obras de urbanizacion de la totalidad de la
superficie del Sistema General.

- La totalidad de la superficie del SGE-2 estd adscrita a los sectores establecidos en el SUD,
en la proporcion que se indica en la ficha urbanistica de cada uno de estos sectores.

- El Ayuntamiento decidird, en funcién de razones de estrategia y oportunidad, el &mbito con-
creto que se adscribe a cada sector en el momento de su desarrollo.

- El Ayuntamiento podra ocupar directamente de manera anticipada al desarrollo de los sec-
tores los terrenos incluidos en el ambito del SGE-2 atendiendo al procedimiento previsto en la
legislacion urbanistica.
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NORMATIVA URBANISTICA. ESTADO MODIFICADO

2.2.

Sector S-12 “"VARIANTE NORTE I”
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16 afios para la aprobacion definitiva del Plan

0,5761 m2h/m2 (referido al uso residencial).
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Otras determinaciones:
- La regulacidon detallada del Sector S-12"Variante Norte 1” se establecerd en el Plan Parcial que debera
tramitarse como planeamiento de desarrollo.
- La ordenacién grafiada es meramente orientativa (no vinculante) y podra ser modificada en el Plan Parcial.
- Se prevera un vial estructurante en sentido suroeste-nordeste, con continuidad en los sectoresS-4 y S-5.
- Con caracter orientativo se establece una altura maxima de la edificacion de PB+2.
- El Plan Parcial cumplird con las determinaciones del Estudio Acustico de la Modificacién Puntual del PGM
que dio origen a este sector.
- La aplicacién del aprovechamiento objeto establecido para el sector S-12 “Variante Norte I 4” genera ug,
defecto de aprovechamiento de 1.539 m2h, que se materializara en los sectores con exceso d%
aprovechamiento: S-1, S-1, S-3.1, S-3.2, S-3.3, S-4, S-5, S-14 y S-15.

Ejecutadas las obras de urbanizacion, su recepcion tuvo lugar el dia 9 de octubre de 2023, momento en el qu

los terrenos pasaron a tener la consideracién de Suelo Urbano.

Ademds, se eliminard la ficha de SISTEMAS GENERALES EN SUELO URBANIZABLE. SGE-2.
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3 PLANOS

Se adjuntan los planos del PGM en su estado actual y de propuesta de Modificacién, enumerados a

continuacién:

3.1  INDICE DE PLANOS ESTADO ACTUAL
0 Situacién
1 Ordenacion General 1a).1 1/6000
2 Ordenacion General 1a).2  1/6000
3 Ordenacion y gestion pormenorizada 2.06 1/1000
4 Ordenacién y gestién pormenorizada 2.15 1/1000
5 Sistemas generales 4.1 1/6000

6 Sistemas generales 4.2 1/6000

3.2 INDICE DE PLANOS ESTADO MODIFICADO
1 0rdenacién General 1a).1 1/6000
2 Ordenacién General 1a).2 1/6000
3 Ordenacién y gestion pormenorizada 2.06 1/1000
4 Ordenacién y gestion pormenorizada 2.15 1/1000
5 Sistemas generales 4.1 1/6000
6 Sistemas generales 4.2 1/6000

7 Plano no vinculante- posible parcelacién

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414
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Modificacién Puntual N° 16 del P.G.M. de Calahorra, para cambio de calificacién del equipamiento privado del Convento EL Carmen y del equipamiento pdblico sito en Ctra. Logrofio

4  ANEXO. FICHA INVENTARIO MUNICIPAL DE BIENES

Inventario
N° del Bien: 15 - 403

Epigrafe 15 - Patrimonio Municipal del suelo
Entidad = 1. Ayuntamiento de Calahorra
Nombre del Municipio 1- Calahorra

Nucleo de Poblacién

Sltuacion Sector $-12 "Variane Norte |

Ubicacién

Naturaleza 1-Urbana

Tipo bien inmueble 10 - Dotacional

Descripelén del Bien Parcela del Proyecto de compensacion del Sector S-12 "Vanante Norte I"

Signatura archivo Expediente 1/2020/UR-PCO

Formado por

Terrenos 1 Mejoras en terrenos 0

Edlficlos 0 Instalaclones técnicas 0

Rosumen de valores

Coste de reposicion 000€ Valor seguro 000€ Valor real 0,00 €

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414
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Terrenos
N° del Bien: 15-403-T -1

Epigrafe | |5 patnimonio Municipal del suclo
Entidad 1 - Ayuntamiento de Calahorra
Estado de Posesion Plena Posesion
Forma de Incorporacion Sin Contraprestacion Monctana
Género 33 - PATRIMONIO MUNICIPAL DLL SUELO
Subgénero 1 - Terrenos (Patnmonio Pablico del suelo)
Cuenta Contable 240 - PP S TERRENOS
Grupo Organizativo 11 - Urbanismo
Naturaleza Dom. 1 - Patrimonial

Descripciéon del Blen Parcela R-4. Solar destinado a sistema general dotacional de la Urbanizacion del Sector S-12 "Vanante
Norte I". Finca Registral 42505.

Observaciones Aprobacion defintiva del Proyecto de Compensacion del Sector 12 "Varnante Norte I*, del Plan General
Municipal de Calahorra Acuerdo n® 432 de Junta de Gabiemo | ocal de 17 de mayo de 2021

Lxpediente 1/2020/UR-PCO.

Datos Terreno

Suroesle. parcela 2006 del poligono 38 Carrelera de Logroiio, parcela 111 del poligono 38 y parcela

sita en Carretera de Logroiio 6A (parcslas catastrales 148 y 149 del poligono 38)

Suresle. parcela calastral 111del poligono 38, parcela sila en Carrelera de Logrofio namero 6A
Linderos (parcelas catastrales 148 y 149 del poligono 38), parcela catastral 147 del poligono 38, y parcela

catastral DS Calahorra 67

Norossle. limile Seclor 12 (con parcela R6)

Noreste: con parcela catastral 1013 del poligono 38 y parcela catastral 9039 del poligono 38

Utilizacion
Sup. Titulo 15.732,89 m2 Sup. catastral 0.00 m2
Sup. Estimada 0.00m2 Sup. Ocupada 0.00m2

Calif.Urb. Sistema general dotacional.
Derechos reales a favor
Der. reales gravamen

Derechos personales

Documento firmado electronicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414

Rentas Producidas
Fecha de alta 17/052021 Fecha Baja

Motivo Alta Alta por Actuacion urbanistica Motivo Baja
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Valoracion

Fecha de Adquisicion
Fecha Valoracién 17052021
Valor Contable 000€

Adquisicion

Orden 1

Forma Adquisicion Actuacion urbanistica

Transmitente Canteras de Ejea, S.IL

Fecha Titulo 11272020
Notario
Destino

Fecha Acuerdo 17/572021

Inscripcion Registral
Titular Ayuntamiento de Calahoma
Registro de la Propéedad de Calahorra
Seccion

Libro 612

Finca 42505
Cargas y serv.

Observaciones

Importe Adquisicion 000€

Valor real 0,00€

Fondo amortizado 000€

VALOR NETO 0.00€
Fechadealta 06052022

Documento

N’ Protocolo

Acuerdo

IDUFIR

Fecha Insc.
Tomo
Folio
Inscripcion

Proyecto de Compensacion del Sector S-12
Vanante Norte |

Junta de Gobermno Local

26003000745177

300772021
a0
o
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5 DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Se adjunta el documento ambiental estratégico.

6 ESTUDIOS ECONOMICO FINANCIERO Y DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Y MEMORIA DE
VIABILIDAD ECONOMICA

6.1 ANTECEDENTES.

:15714626163731104414

El presente apartado justifica el cumplimiento de las exigencias del articulo 71 de la Ley 5/2006%

uien

de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de La Rioja (Estudio econémico financiero- EEF)?
y de los apartados 4 (Memoria de sostenibilidad econémica -ISE) y 5 (Memoria de viabilidad econémicaé
MEaMURR) del articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba €f
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU).

na

e mediant

En el articulo 71 de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de L&
Rioja (LOTUR) se establece la obligatoriedad de redactar un estudio econémico financiero que ”conz‘endr:g
una evaluacion del coste de ejecucion de los sistemas generales y de las actuaciones publicas, ﬂ/stzﬁ'candg

las previsiones que hayan de realizarse con recursos propios del Ayuntamiento”.

D 1671/2

Elarticulo 22.4 TRLSRU establece que “/a documentacion de los instrumentos de ordenacion de la%

actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilida@

ical

economica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Piblicas

ectr

afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha

do

v la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usog

productivos”.

cumento fir

Elarticulo 22.5 TRLSRU establece que “La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medig@
urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asequre su
viabilidad economica, 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”.

Aprobado definitivanmente por Resol uci 6n 2171/2025 de 18 de novi enbre de 2025, del Consejero de Politica Local,
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La actuacién prevista en esta Modificaciéon Puntual del PGM:

e Esunaactuacidn que requiere obras de urbanizacién que costeara el Ayuntamiento. Por lo
que, sera exigible la realizacién de un estudio econémico financiero, conforme al articulo
71 LOTUR.

e Sepuede encuadrar dentro de actuacidn de transformacién urbanistica, en el supuesto de
actuaciones de urbanizacién que tienen por objeto reformar la urbanizacién de un ambito

de suelo urbanizado, conforme al articulo 7.1.a)2) TRLSRU.

4414

Por lo que, sera exigible la justificacién de la sostenibilidad econémica, conforme a lo§

=

73

articulos 22.4y 7.1 TRLSRU, estudidndose el impacto en las Haciendas Publicas afectada®
por la implantacién y mantenimiento de las infraestructuras necesarias y la prestacion d§
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a uso@
productivos.

e Es una actuacién en el medio urbano. Por lo que, serd exigible la justificacién de 1

viabilidad econdmica, conforme al articulo 22.5 TRLSRU.

Elandlisis que se realiza a continuacién serd aproximado, dado el momento previo en que se realiz:
el estudio y la variabilidad de las condiciones del entorno econémico en que se moverdn la

administraciones para realizar la actuacién prevista.

6.2 CARACTERISTICAS BASICAS DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION.

D 1671/2009), verificableﬁmedl&‘nte el nimer®'siguiente:

El objeto del presente documento es la Modificacién Puntual del PGM para el cambio de calificacién de%
Equipamiento privado Convento “El Carmen” a Equipamiento Piblico y el cambio de calificacién deé

equipamiento publico sito en Carretera de Logrofio (SGE-2) a Terciario y Viario.

electrénical

Con esta Modificacién, se pretende adecuar el planeamiento municipal de Calahorra a lag
©

necesidades existentes de implantacién de una dotacién pdblica para la conservaciéon del Conventa

to

protegido asi como incrementar el suelo Terciario para impulsar dicho uso, obteniéndose eg

Docu

aprovechamiento urbanistico que hace viable y sostenible econémicamente dicha actuacién.

A continuacién, se realiza un comparativo de la edificabilidad de la modificacién propuesta

respecto al planeamiento actual
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ESTADO ACTUAL
E it [SUPERFICIE SUELO_|EDIFICABILIDAD PLANTA/ SUP. EDIFICABLE_|SUP. EDIFIC. TOTAL] COEF. HOMOG. APROVECHAMIENTO URBANISTICO HOMOG.TEORICO® | APROVECHAMIENTO URBANISTICO HOMOG.REAL
(m2s) (m2t/m2s) |ALTURA (m2t) (m2t) SUELO VUELO SUELO VUELO TOTAL SUELO VUELO TOTAL
S0T-1
e o N - N " AJA
26036A045004480001SM | EQUIPAMIENTO PRIVADO 1.465,00 VE 1 0,10 0,80 146,50 2.044,87 291,37 146,50 2.044,87 2.191,37
P2
EQUIPAMIENTO PRIVADO VE B 6.57 0,10 0,80 825,40 317,26 1.142,66 825,40 317,26 1.142,66
EQUIPAMIENTO PUBLICO* 06000 42 0 9.439,20 0,10 0,80 1.258,56 7.551,36 8.809,92 - - -
TOTAL| 11.995.,29 11.001,29 2.191,37

* Aunqus £l Equipamient
***Lasuperfide d2 sétano n

los meros efectos de informar del contenido econémico de la actuacién

ESTADO MODIFICADO
PARCELA CATASTRAL CALIFICACION | SUPERFICIE SUELO | EDIFICABILIDAD ALTURA [SUP. EDIFICABLE _ |SUP. EDIFIC. TOTAL| COEF. HOMOG. APROVECHAMIENTO URBANISTICO HOMOG.TEORICO® APROVECHAMIENTO URBANISTICO HOMOG.REAL
(m2s) (m2t/m2s) (m2t) (m2t) SUELO VUELO SUELO VUELO TOTAL SUELO VUELO TOTAL
S0T-1 1
EQUIPAMIENTO PUBLICO* 1.465,00 VE EIMA 2.556,00 0,10 0,80 146,50 2.044,87 2.191,37
P2
EQUIPAMIENTO PUBLICO* 8.25 B+2 16.508,00 0,10 0,80 825,40 13.206,40 14.031,80 -4
- VIARIO = = g = 5 - z = - E H
o TERCIARIO B+1 8.91851 891851 0,10 1,19 1.373,90 10.613,03 11.986,93 1.373,90 10.613,03 11.986,93 Y
TOTAL| 27.982,60 28.210,10 11.986,93 EJ

s deinformar del conte co de la actuacién

Esta modificacién supone un incremento de 9.624,89 m2t de Equipamiento Piblico (19.064,09
9.439,20=9.624,89 m2t), y supone tamhién un incremento de 8.918,51m?t de Terciario.

Para evaluar el impacto en el valor residual del suelo acudimos al punto 12.4 de la Memori@

siguiente: 157146261637311

me

Propuesta del PGM Coeficientes de ponderacién de usos en suelo urbano. El valor del equipamiento pablic&

e e

se asimila al de equipamiento privado, a los meros efectos de comprobar que el valor de repercusién de
suelo del uso Terciario (264,88€/m2) es superior al de Equipamiento (177,57€/m2), y que la actuacié

planteada es viable.

Célculos Justificacion Coeficientes:

Usos VR COEF.
RESID. VIV.LIBRE,  222,75€ 1,00
VPO 205,01€ 0,92
UNIF. AISLADA  303,75€ 1,36
UNIF. ADOSADA 260,75 € 1,17
ACT. ECONOM. 145,75 € 0,65
TERCIARIO 264,88 € 1,19
GARAJE ALMACEN 119,75 € 0,54
EQUIP. PRIVADO 177,57 € 0,80
LUCR. SOTANO 36,80 € 0,17
.L. PRIVADA RESID 44,10€ 0,20
.L. PRIV. NO RESID 22,70€ 0,10

https://calahorra.es/wp-content/uploads/0 12410 1.pdf

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable rmdia

Aprobado definitivapmente por Resol uci 6n 2171/ 2025 de 18 de novi enbre de 2025, del Consejero de Politica Local,
I nf r aest ISEADD EEECFRONIEAMENTENT I a pbrecobesoals LaRividmn G5V maMWYBXEASMBERIOR Ve Ditezian DF exzificaBeénr et ivavwdbeioid.@o/GOTRN el dia1/01/202610:40:361
21/ 11/ 2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Permite la verificacién de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion



Modificacién Puntual N° 16 del P.G.M. de Calahorra, para cambio de calificacién del equipamiento privado del Convento EL Carmen y del equipamiento pdblico sito en Ctra. Logrofio

Justificacién del equilibrio de aprovechamientos para viabilizar la actuacién:

AN SUPERFICIE SUELO |EDIFICABILIDAD i";:::clf:"“ SUP. EDIFICABLE COEF. HOMOG. APROVECHAMIENTO URBANISTICO HOMOG. *
(m2s) (m2tjm2s) | (m2t/m2s) (mat) SUELO VUELO SUELO VUELO
INCREMENTO EQUIPAMIENTO 8.254,00 2,0000 2556,00 | 13.951,91 0,10 0,80 825,40 | 11.16153
TERCIARIO 13.739,00 0,64914 8.918,51 0,10 1,10 137390 | 10.613.03 | 11.986.93

* Aunque el Equipamiento publico NO tiene aprovechamiento lucrativo, se asimila al equipamiento privado a los meros efectos deinformar del contenido econdmico de la actuacidn

La superficie edificable que resultard para el nuevo Terciario de 8.651,91 m? (8.918,51 m?t =

4244

Permite la verificacién de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion

13.739,00m? * 0,64914m?/m?s) permitird materializar un aprovechamiento tedrico equivalente
incremento de Equipamiento (incremento de suelo de 8.254m?, e incremento de edificabilidad d
13.951,91m? = 19.064,09 m2t -

626373210

2.556,09m?"), asimildndolo a Equipamiento Privado a los meros efecto
de evaluar el contenido econémico de la actuacién, conforme a los coeficientes de ponderacién en Suel
Urbano del articulo 187 de la Normativa del PGM.

uiente: 1578462

Por lo que se concluye que, ademas de ser la edificabilidad resultante de la modificacién superior2

ro si

existe un equilibrio en los aprovechamientos urbanisticos de la actuacién, al recalificar suel@

na

equipamiento privado a Equipamiento Plblico y hacerlo viable con la recalificacién de suelo Equipamient®

Pablico a Viario Piblico y Terciario.

6.3 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. ARTICULO 71 LOTUR

1671/2009), verificable mediante

Para realizar la evaluacion del coste de ejecucion de los sistemas generales y de las actuaciones
publicas, justificando las previsiones que hayan de realizarse con recursos propios del Ayuntamientos

tendremos en cuenta:
Ingresos - Gastos > 0 euros

Valor Edificabilidad patrimonializable - % Cargas de la actuacién > 0 euros

INGRESOS

Documento firmado electrénicam

Edificabilidad patrimonializable: 8.651,91m?t de uso Terciario, que homogeneizados conforme
al art.187PGM vy al punto 12.4 de la Memoria Propuesta del PGM, tal y como se ha visto en el cuadro del
punto anterior, le corresponde un aprovechamiento homogeneizado de 11.986,93UA, que tiene un valor
de repercusion de suelo de 222,75€/UA. Por lo que, el valor de la edificabilidad patrimonializable resulta

de 2.670.088,66€ (2.670.088,66€ =11.986,93UA * 222,75€/UA).
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GASTOS

e Obtencion de los terrenos del nuevo Sistema General de Equipamiento Publico:
realizada por acuerdo de compraventa en el ejercicio 2024 por un importe de
1.200.000,00€ a abonar del siguiente modo en cuatro anualidades:

o 250.000,00€ abonados en 2024
o 250.000,00€ a abonar en 2025
o 350.000,00€ a abonar en 2026
o 350.000,00€ a abonar en 2027

f8: 15714626163731104414

e Urbanizacion de la ampliaciéon de la via publica en 1.993,00m?, por lo que, conforme

Ruien

art.89 de las Normas del PGM, tras la Modificacién Puntual del PGM n°11 aprobad
definitivamente por el Pleno el 23 de diciembre de 2024 se prevén los siguientes coste

de urbanizacion:

P=Svx055xM+5S52Vx0,20xM+VDx0,10xMxK

jle mediante el nintero s

Donde P es el presupuesto en €; Sv la superficie del viario en m2; Szv la superﬁc@
de las zonas verdes en m2; VD el volumen de derribo en m3; M el modulo vigente dgé_
Colegio de Arquitectos de La Rioja, y K coeficiente corrector entre 1,00y 1,50 (en funcio’g
del volumen total, la colindancia con otros inmuebles, la altura total y la complejidad dég
derribo).

P=1.993,00x 0,55 x 375=411.056,25€

Lo que supone unos gastos totales de 1.611.056,25€

RESULTADO

Documento firmado electrénicamente: (RD

2.670.088,66€ -1.611.056,25€ =1.059.032,41€

Cumpliéndose, por tanto, que los ingresos son superiores a los gastos.
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En cualquier caso la inversién que suponen la totalidad de los gastos derivados de la presente

Modificacién (1.611.056,25€) supone un 16,47% de las inversiones del Presupuesto Municipal para el

ejercicio 2025 (9.779.839,34€), cuyo resumen se reproduce a continuacion.

Avuntamiento de Calahorra

Resumen por capitulos del presupucsto

2028

Peniodo

Calahorra

Ayuntamiento

Capitulos / Descripeién

Ingresos
OPERACIONES NO FINANCIERAS

OPERACIONES CORRIENTES

esos patrimoniales
Total OPERACIONES CORRIENTES
OPERACIONES DE CAPITAI
7 Transferencias de capita
Total OPERACIONES DE CAPITAL
Total OPERACIONES NO FINANCIERAS
OPERACIONES FINANCIERAS
B Actlico Feancicson
) Pas

Total OPERACIONES FINANCIERAS

Gastos
OPERACIONES NO FINANCIERAS
OPERACIONES CORRIENTES

GASTOS DE PERSONA
2 GASTOS CORRIENTES EN BIENES Y
GASTOS FINANCIEROS

¢ TRANSFERENCIAS CORRIENTES
Total OPERACIONES CORRIENTES
OPERACIONES DE CAPITAL
6 INVERSIONES REALES
T TRANSFERENCIAS DE CAPITA
Total OPERACIONES DE CAPITAL
Total OPERACIONES NO FINANCIERAS
OPERACIONES FINANCIERAS
8 ACTIVOS FINANCIEROS
) PASIVOS FINANCIEROS

Total OPERACIONES FINANCIERAS

https://calahorra.es/wp-content/uploads/20.-Resumen-por-capitulos.pdf

SERVICK

Total Ingresos

Total Gastos

Importe

29.538.784.16

3035 000,00
74.692.50
6.209.692.59

35.748.476,75

)78.481.00
)02 208,00
3.005.686,00

38.754.162.75

8009
1.690.121 83

)1 109,04
1.610.563,00

28.192.766,79

779 839 14
AR
10,074,839 .34

38.267.606,13

1.000,00

483 536.62
486.556.62
38.754.162,75

% sobre o total

76.22%

16,02%

7.76%

100,00%

72.75%

26,00%,

98,74%

1.26%

100,00%

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414

Y con los compromisos de plazos de pago de los terrenos representan y previendo que pueda

ejecutarse la urbanizacién en 2026-2027:
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o 2024:250.000,00€ ya abonados.

o 2025: 250.000,00€, supone un 2,56% de las inversiones del Presupuesto
Municipal para el ejercicio 2025 (9.779.839,34€).

o 2026: 350.000,00€ + 600.000,00€ = 950.000,00€, supone un 9,71% de las
inversiones del Presupuesto Municipal para el ejercicio 2025 (9.779.839,34€), que
se prevé serd superior en 2026.

o 2027: 350.000,00€ + 600.000,00€ = 950.000,00€, supone un 9,71% de la
inversiones del Presupuesto Municipal para el ejercicio 2025 (9.779.839,34€), qu

se prevé serd superior en 2027.

571462616373110R414n

Este mismo calculo lo podemos realizar empleando el método de valoracién de los terrenog;

nt

establecido en el art.22.3 RVLS por tratarse el Nuevo Terciario de una parcela que no se encuentr%

59

completamente urbanizadas al tener que urbanizarse el nuevo viario publico en el frente, se descontarar

Imerd

delvalor del suelo determinado segtin el método residual estatico del apartado anterior la totalidad de log
costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocién, de acuerdo co

la siguiente expresién:
VSo=VS-G.(1+TLR+PR)
Siendo:
VSo =Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS =Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.
G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacién y otros deberes y cargas pendientes, en euros.
TLR =Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

ado electronicamente: (RD 1671/2009), verificable mediafte el

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este Reglamento, serd la dltim&

referencia publicada por el Banco de Espaia del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda pablica d&

me

plazo entre dos y seis afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién erg

0C

este Reglamento, se fijard en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la ordenaciéf
urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este Reglamento en
funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K
establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos

generales.
Siendo por tanto,

VS =2.670.088,66€, segln lo justificado anteriormente.

Aprobado definitivanmente por Resol uci 6n 2171/2025 de 18 de novi enbre de 2025, del Consejero de Politica Local,
I nfraest |SEICI-ADO§EECYRQNICNAENTGMrapbraGOBespmibLalbw@mnCSVrmaMWYpl&ASI\BWGB Neﬁdezanﬁlee‘zlflcaSem enttigr i vavwdkeioid. @o/ GOTIRy el di @1/01/202610:40:30 5
21/ 11/ 2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Permite la verificacién de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion



Modificacién Puntual N° 16 del P.G.M. de Calahorra, para cambio de calificacién del equipamiento privado del Convento EL Carmen y del equipamiento pdblico sito en Ctra. Logrofio

G=1.611.056,25%€, segln lo justificado anteriormente.
TLR=2,777% segln publicacién del Banco de Espafia
PR = 12% para edificios comerciales, segtin anexo IV RVLS

Resultando VSo=2.670.088,66€ - 1.611.056,25 (1+0,02777+0,12)=820.966,63€

404

Por lo que, se concluye que el Ayuntamiento dispone de recursos propios para la ejecucién de lo

sistemas generales y de las actuaciones publicas de la actuacién.
2.670.088,66€ - 1.849.122,03€ =820.966,63€

Cumpliéndose, por tanto, que los ingresos son superiores a los gastos.

6.4 ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. ARTICULO 22.4 TRLSRU

Se realiza a continuacién la estimacién del impacto de la actuacién en las Haciendas Piblica
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias, y la suficiencia

adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

6.4.1 IMPACTO DE LA ACTUACION

Ingresos publicos + — Gastos publicos + > 0 euros

6.4.1.1  Ingresos publicos

Para los ingresos publicos, siguiendo la clasificacién econdmica del presupuesto municipal s

incluyen los gastos de los siguientes capitulos:
Operaciones corrientes:

e (apitulo 1: Impuestos directos:

Documento firmado electf@nicamente: (RD 1671/2009), verificable m&dianté el niimero siguiente: 15714626163731104

o Bienes Inmuebles (IBI);

o Actividades Econémicas (IAE);

o Vehiculos de Tracciéon Mecanica (IVTM);

o Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IVTNU).
e (apitulo 2: Impuestos indirectos:

o Impuesto Construcciones Instalacionesy Obras (ICIO).
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e (apitulo 3: Tasasy otros Ingresos:
o Tasas, Precios Pablicos, contribuciones especiales, multas, etc.
o (apitulo 4: Transferencias corrientes (no tributarias): en funcién del régimen local.
e (apitulo 5: Ingresos patrimoniales, procedentes de rentas del patrimonio de las entidades
locales y enajenaciones de suelos procedentes de la participacién de la comunidad en las

plusvalias.

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414
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Operaciones de Capital

e C(apitulo 6: Enajenacién de inversiones reales.
e (apitulo 7: Transferencias de capital.
e (apitulo 8: Activos financieros.

o (apitulo 9: Pasivos financieros.

Se produciran, por tanto, ingresos de primer establecimiento e ingresos recurrentes anuales.

6.4.1.1.1 INGRESOS PRIMER ESTABLECIMIENTO

Alincrementarse la superficie de Terciario habra incremento de ingresos, segln las Ordenanza

fiscales correspondientes, estimado segln se desarrolla a continuacién.

Se prevé la posibilidad de 8 establecimientos conforme a la parcelacién no vinculante planteada:

con una edificabilidad total de 8.918,51m?2t.

e ICIO. Impuesto de construcciones, instalaciones y obras

ELICIO es unimpuesto de caracter potestativo e indirecto.

£8571/2009), verificable mediante ei- ndmero sigutente: 15714626163731104414

La base imponible del impuesto se determina con el coste real y efectivo de las obras que, por l&

D

general, va a venir determinado por el presupuesto de ejecucién material del proyecto de obras, al que s%
le aplicaria la tasa correspondiente (3%). En la fase actual de estudio, no es posible conocer cudl sera e@

©
mismo, por lo que para su estimacién se podria considerar que el edificio agota la edificabilidad propuest®

en la presente modificaciéon puntual.

ado electr

Alincrementarse la superficie de equipamiento publica podria haber un incremento del ICIO con |

2

presente modificacién propuesta. No obstante, la Ordenanza fiscal correspondiente contempla que lag
actuaciones declaradas de interés general estardn exentas como es este caso. Por lo que, no ha§

incremento ni disminucién del ICIO.

Al incrementarse la superficie de Terciario se generard un incremento del ICIO conforme a la
siguiente estimacién, basada en los costes de construccion establecidos en la Memoria propuesta del PGM
para la determinacién de los coeficientes de ponderaciény homogeneizacién de usos, resultando un coste

de ejecucién material de la construccién de 648,00€/m?, lo que supone un coste total de 5.779.194,48€

Aprobado definitivanmente por Resol uci 6n 2171/2025 de 18 de novi enbre de 2025, del Consejero de Politica Local,
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(8.918,51m?" * 648€/ m?t=5.779.194,48€ ) como base imponible, conllevando un ICIO de 173.375,83€
(3% de 5.779.194,48€).

e IIVINU. Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana

ELIIVINU es un impuesto de titularidad municipal de caracter potestativo, que se configura como
un impuesto directo, de cardcter real y devengo instantdneo, de acuerdo con el régimen juridico previsto

en los articulos 104 a 110 de la LRHL.

69731104414

En relacién con el hecho imponible de este impuesto, el articulo 104.1 de la LRHL dispone que e
el incremento de valor que experimenten los terrenos de naturaleza urbana y se ponga de manifiesto
consecuencia de la transmisién de la propiedad de los terrenos por cualquier titulo o la construccién

transmision de cualquier derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos.

@siguiente: 197146961

Estdn exentos del pago del impuesto los inmuebles del Estado, de las Comunidades Auténomas

de las Entidades Locales

La transmision de los terrenos del Convento al ser el adquirente el Ayuntamiento se acuerda l:

exencién, y no estard sujeta a IIVINU y, por tanto, no hay incremento ni disminucién de IIVTNU.

El Ayuntamiento es el titular de los terrenos del SGE-2 y, por tanto, la primera transmisién n

estard sujeta a IIVTNU y, por tanto, no hay incremento ni disminucién de IIVTNU.

Por tanto, no hay incremento ni disminucién de IIVTNU con la presente modificacién propuesta.

e Tasa por la concesion de licencia de obras

Tal y como se ha hecho anteriormente para el ICIO, basada en los costes de construcci

Qo O\

#®8o eléétronicamente: (RD 1671/2009), verficable medid¥te el nimer

establecidos en la Memoria propuesta del PGM para la determinacién de los coeficientes

Tirm
Permite la verificacién de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion

ponderacién y homogeneizacién de usos, resultando un coste de construccién de 648,00€/m#;

lo que supone un coste total de 5.779.194,48€ como base imponible.

® Documente

Tasa por la concesién de licencia de obras (0,70%PEM): 40.454,36€ (0,70% d
5.779.194,48€).

e Tasa por la licencia de primera utilizacion u ocupacion
360,00 euros/ edificio * 8 edificios= 2.880€
Aprobado definitivanmente por Resol uci 6n 2171/2025 de 18 de novi enbre de 2025, del Consejero de Politica Local,
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6.4.1.1.2 INGRESOS RECURRENTES

Al incrementarse la superficie de Terciario habra incremento de ingresos, segln las Ordenanzas

fiscales correspondientes, estimado segln se desarrolla a continuacién.

Se prevé la posibilidad de 8 establecimientos conforme a la parcelacién no vinculante planteada,
con una edificabilidad total de 8.918,51m?t,

e IBI Impuesto de bienes inmuebles.

EL IBI es un impuesto de exaccidn obligatoria, de titularidad municipal, de gestién compartid

15%4626163731104414

(Estado-Administracidn local), de cardcter real ya que grava el valor de los inmuebles, en este caso, d&

ie

naturaleza urbana. Conforme al articulo 62 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Hacienda®

0s

et

Locales, estdn exentos del pago delimpuesto los inmuebles del Estado, de las Comunidades Auténomas @

na

de las Entidades Locales que estén directamente afectos a la seqguridad ciudadana y a los serviciog

educativos y penitenciarios.

Alincluirse un nuevo Terciario, que esta sujeto a IBI, se prevé el siguiente incremento, conform

a la estimacion realizada por el Técnico de Gestién Tributaria:

Se realiza una estimacién pos asimilacién con el del Terciario del ambito:

64,80 (valor unitario/m?) x 8.918,51 (edificabilidad uso terciario) x 1,05 (coeficiente comercio)

0,5x0,911047 (coeficiente actualizacién 2025) = 276.436,19 € VALOR SUELO

8.918,51 (superficie) x 1,4 (coeficiente) x 0,5 x 550 (modulo bdsico construccién) x 0,91104
(coeficiente actualizacién 2025) = 3.128.393,11 € VALOR CONSTRUCCION

TOTAL VALOR CATASTRAL =3.034.876,41 €+ 268.155,73 €=3.404.829,30 €

Documento firmado elecirénicament® (RD 1671/2009), verificalfe mediante

IBI=3.404.829,30 €x 0,59 % (tipo de gravamen urbana 2024) = 20.088,49 €
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I nfraest |SEICI-ADO§EECYRQNICNAENTGMrapbraGOBespmibLalbw@mnCSVrmaMWYpl&ASI\BWGB Neﬁdezanﬁlee‘zlflcaSem enttigr i vavwdkeioid. @o/ GOTIRy el di a1/01/202610:40:3¢ O
21/ 11/ 2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Permite la verificacién de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion



Modificacién Puntual N° 16 del P.G.M. de Calahorra, para cambio de calificacién del equipamiento privado del Convento EL Carmen y del equipamiento pdblico sito en Ctra. Logrofio

e Tasas de recogidas, transporte y tratamiento de residuos
Se prevé la posibilidad de 8 establecimientos conforme a la parcelacién no vinculante planteada.
349,73€/establecimiento genérico * 8 establecimientos = 2.797,84€

No se tiene en cuenta el posible mayor ingreso por restaurante (1.104,50€) o supermercado

(1.545,00€), acudiendo al supuesto mas desfavorable.

2163731104414

e Tasa por la utilizacion privativa o aprovechamiento especial del dominio publico loc

por la entrada de vehiculos a través de las aceras (vados)
Se prevé la posibilidad de 8 establecimientos conforme a la parcelacién no vinculante planteada

202,76€/establecimiento genérico * 8 establecimientos = 1.622,08€

iante el nimero siguiente: 157146

No seincluye la previsién del Impuesto sobre actividades econémicas (IAE) y elimpuesto a los vehfculog
de traccién mecédnica (IVTM), que previsiblemente generaran las parcelas de uso Terciario, por ser mu§

inciertas y su estimacién poco ajustada y no resultar necesarias para que el resultado positivo final de§

, V

balance (ingresos - gastos).

6.4.1.2 Gastos publicos

Los Gastos publicos (Anualizados y capitalizados), siguiendo la clasificacién econémica d

presupuesto municipal, se incluyen los gastos de los siguientes capitulos:

e (apitulo 1: Gastos de personal, en la proporcién que corresponda por habitantes.

e (apitulo 2: Gastos de bienes corrientes y de servicios (sin incremento de capital

Docufento firmado elect%ﬂicamente: (RD 1671/2009)

patrimonio), idem al capitulo 2.
e (apitulo 3: Gastos financieros (derivados de operaciones financieras), idem al capitulo 2.
e (apitulo 4: Transferencias corrientes: en funcién del régimen local.
e C(apitulo 5: Abierto.
e C(Capitulo 6: Inversiones Reales: no.

e (apitulo 7: Trasferencias de capital: en funcién del régimen local.

Aprobado definitivanmente por Resol uci 6n 2171/2025 de 18 de novi enbre de 2025, del Consejero de Politica Local,
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e (apitulo 8: Activos financieros, idem al capitulo 2.

e (apitulo 9: Pasivos financieros: donde se incluird la amortizacién de la urbanizacién.

Se produciran, por tanto, gastos de primer establecimiento y gastos recurrentes anuales.

6.4.1.2.1 GASTOS DE PRIMER ESTABLECIMIENTO

e Obtencion de los terrenos para equipamientos

Realizada por acuerdo de compraventa en el ejercicio 2024 por un importe de 1.200.000,00€

abonar del siguiente modo en cuatro anualidades:

o 250.000,00€ abonados en 2024
o 250.000,00€ a abonar en 2025
o 350.000,00€ a abonar en 2026
o 350.000,00€ a abonar en 2027

e Construccion equipamientos

—

La construccion del Equipamiento Socio-Sanitario no se tiene en cuenta para

On

I&tronicamente: (RD 1671/2699), Wirificable mediante el nimero siguiente: 15714626163F?31104414

sostenibilidad/viabilidad, por no ser gasto de una obligacién urbanistica y asumirlo la administraci

autondémica.
Las inversiones reales previstas en los presupuestos autonémicos ascienden a 106.367.281,00%€.

https://www.larioja.org/larioja-client/cm/hacienda/images?idMmedia=1599515

La inversién autonémica en la rehabilitacién integral del volumen existente del Convento y L
ampliacion hasta la edificabilidad total de 19.064,09m? se estima en 14.908.118,38€ (14.908.118,38€

19.064,09m?t * 782,00€/m?!), tomado como coste de construccién 782,00€/m2t conforme a la Memori:

nté\ﬂrmaﬂo e

e

Propuesta del PGM ya empleada en puntos anteriores. Este coste de construccién incluye honorariog

3
técnicos de redaccién de proyectos y Direccién Facultativa de las obras u otros necesarios, costes dé
licencias y tasas de la construccién, primas de los seguros obligatorios de la edificacién, inspeccién
técnica, otros estudios necesarios, gastos de administracién del promotor e impuestos no recuperables 'y

aranceles necesarios para la formalizacién de la declaracién de obra nueva.

Aprobado definitivanmente por Resol uci 6n 2171/2025 de 18 de novi enbre de 2025, del Consejero de Politica Local,
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Por lo que, la inversidn en la construccién del Equipamiento Pablico autonédmico, inicialmente de
cardcter previsto de cardcter socio-sanitario, supone una inversion que representa el 14,30%
(14.908.118,38€ * 100/106.367.281,00€ = 14,02%) de la partida presupuestaria autonémica anual

destinada a inversiones reales.

Dicha administracién podrd ademas plantear una concesién de obra y servicio de gestién de dicho

Equipamiento socio-sanitario.

e Urbanizacion

B826163731104414

Se amplia la via plblica en 1.993,00m?, por lo que, conforme al art.89 de las Normas del PGM, tra
la Modificacién Puntual del PGM n°11 aprobada definitivamente por el Pleno el 23 de diciembre de 202%

se prevén los siguientes costes de urbanizacion:

P=Svx055xM+52Vx020xM+VDx0,10xMxK

el nimero siguiente: #5714

Donde P es el presupuesto en € Sv la superficie del viario en m2; Szv la superficie de /a%

zonas verdes en m2; VD el volumen de derribo en m3; M el modulo vigente del Colegio a’g

le

Arquitectos de La Rioja; y K coeficiente corrector entre 1,00y 1,50 (en funcion del Volumeii

total, la colindancia con otros inmuebles, la altura total y la complejidad del derribo).

P=1.993,00x0,55x375=411.056,25€

6.4.1.2.2 GASTOS RECURRENTES
e Mantenimiento de la urbanizacion:

La Modificacién aumenta la superficie viaria urbanizada, por lo que hay incremento de costes d

mantenimiento (alumbrado pdblico, limpieza...).

Se acude en este caso a los costes estimado en el Plan Parcial para el viario existente (parcela R-

Déﬁlmento firnfBdo electronicamente: (RD 1671/2009), verifi

del Proyecto de compensacién) con una superficie de 3.518,75 m?, y que son los siguientes:

Aprobado definitivanmente por Resol uci 6n 2171/2025 de 18 de novi enbre de 2025, del Consejero de Politica Local,
I nfraest |SEICI-ADO§EECYRQNICNAENTGMrapbraGOBespmibLalbw@mnCSVrmaMWYpl&ASI\BWGB Neﬁdezanﬁlee‘zlflcaSem enttigr i vavwdkeioid. @o/ GOTIRy el di @1/01/202610:40:3@ 3
21/ 11/ 2025 con un certificado emtido por AC Sector Publico

Permite la verificacién de la integridad de una copia de este documento electrénico en: https://sede.calahorra.es/validacion



Modificacién Puntual N° 16 del P.G.M. de Calahorra, para cambio de calificacién del equipamiento privado del Convento EL Carmen y del equipamiento pdblico sito en Ctra. Logrofio

- Mantenimiento de las infraestructuras

Pavimentos de la red viaria 2.500 €
Seiializacion y mobiliario 3.000 €
Zonas verdes publicas 5.000 €
Red de abastecimiento (1) 0€
Red de saneamiento y EDAR (2) 0€
Alumbrado publico 3.300 €
Suministro eléctrico (3) 0€
Acceso telecomunicaciones (3) 0€
Suma . 13.800 €

Por lo que, proporcionalmente la ampliacién de 1.993 m?supondrd un 56,64% del mantenimient

previsto, que son 7.816,24€.

6.4.1.3 CONCLUSIONES DEL 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

atendiendo a los ingresos que obtendrd la Administracién Piblica, tenemos el siguiente resumen:

INGRESOS

PRIMER ESTABLECIMIENTO 2.886.798,85 €

VENTA TERRENOS TERCIARIOS 2.670.088,66

ICI0 (3%PEM) 173.375,83

TASA LICENCIA OBRAS (0,7%PEM) 40.454,36

TASA LICENCIA PRIMERA OCUPACION (360€/UD) 2.880,00

RECURRENTES 24.508,41 €/ANO

1BI 20.088,49

TIVTNU 0,00

BASURAS 2.797,84

VADOS 1.622,08

GASTOS

PRIMER ESTABLECIMIENTO g 1.611.056,25 €

OBTENCION TERRENOS 1.200.000,00
OBTENCION TERRENOS ANO 2024 250.000,00 PAGADO
OBTENCION TERRENOS ANO 2025 250.000,00
OBTENCION TERRENOS ANO 2026 350.000,00
OBTENCION TERRENOS ANO 2027 350.000,00

URBANIZACION 411.056,25

'RECURRENTES 7.816,24 €/ANO

MANTENIMIENTO URBANIZACION 7.816,24

CONSERVACION EDIFICIO 0,00

BALANCE (INGRESOS-GASTOS)

PRIMER ESTABLECIMIENTO 1.275.742,60 €

RECURRENTES 16.692,17 €/ANO

Aprobado definitivanmente por Resol uci 6n 2171/2025 de 18 de novi enbre de 2025, del Consejero de Politica Local,
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Estableciéndolo por las anualidades previstas:

ANO 2025 ANO 2026
INGRESOS 2.911.307,27 INGRESOS 24.508,41
PRIMER ESTABLECIMIENTO 2.886.798,85 € PRIMER ESTABLECIMIENTO 0,00 €
VENTA TERRENOS TERCIARIOS 2.670.088,66 VENTA TERRENOS TERCIARIOS 0,00
110 173.375,83 IC10 0,00
TASA LICENCIA OBRAS 40.454,36 TASA LICENCIA OBRAS 0,00
TASA LICENCIA PRIMERA OCUPACION 2.880,00 TASA LICENCIA PRIMERA OCUPACION 0,00
RECURRENTES 24.508,41 €/ANO RECURRENTES 24.508,41 €/ANO
IBI 20.088,49 IBI 20.088,49
TVTNU 0,00 TVINU 0,00
BASURAS 2.707,34 BASURAS 2.707,34 3
VADOS 1.622,08 VADOS 1.622,08 3
GASTOS 661.056,25 GASTOS 357.816,24 3
PRIMER ESTABLECIMIENTO 661.056,25 € PRIMER ESTABLECIMIENTO 350.000,00 € '3
OBTENCION TERRENOS ANO 2025 250.000,00 OBTENCION TERRENOS ANO 2026 350.000,00 2
URBANIZACION 411.056,25 URBANIZACION 0,00 b
RECURRENTES 0,00 €/ANO RECURRENTES 7.816,24 €/AN0 3,
MANTENIMIENTO URBANIZACION 0,00 MANTENIMIENTO URBANIZACION 7.816,24 5
CONSERVACION EDIFICIO 0,00 CONSERVACIGN EDIFICIO 0,00 %
INGRESOS-GASTOS 2.250.251,02 INGRESOS-GASTOS -333.307,83 5
=}
3
ANO 2027 ANO 2028 Y SS §
INGRESOS 24.508,41 INGRESOS 24.508,41 =
PRIMER ESTABLECIMIENTO 0,00 € PRIMER ESTABLECIMIENTO 000€ T
VENTA TERRENOS TERCIARIOS 0,00 VENTA TERRENOS TERCIARIOS 0,00 =
IC10 0,00 IC10 0,00 3
TASA LICENCIA OBRAS 0,00 TASA LICENCIA OBRAS 0,00 E
TASA LICENCIA PRIMERA OCUPACION 0,00 TASA LICENCIA PRIMERA OCUPACION 0,00 £
RECURRENTES 24.508,41 €/ANO RECURRENTES 24.508,41 €/ARE
IBI 20.088,49 IBI 20.088,49 £
IIVTNU 0,00 IIVTNU 0,00 )
BASURAS 2.797,84 BASURAS 2.797,84 S
VADOS 1.622,08 VADOS 1.622,08 =
GASTOS 357.816,24 GASTOS 7.816,24 \
PRIMER ESTABLECIMIENTO 350.000,00 € PRIMER ESTABLECIMIENTO 00¢ <
OBTENCION TERRENOS ANO 2027 350.000,00 OBTENCION TERRENOS ANO 2028 0,00 g
URBANIZACION 0,00 URBANIZACION 0,00 %
RECURRENTES 7.816,24 €/ANO RECURRENTES 7.816,24 €/ANE
MANTENIMIENTO URBANIZACION 7.816,24 MANTENIMIENTO URBANIZACION 7.816,24 £
CONSERVACION EDIFICIO 0,00 CONSERVACION EDIFICIO 0,00 ks
INGRESOS-GASTOS -333.307,83 INGRESOS-GASTOS 16.692,17 §
£
.
3
s
Atendiendo a todo ello, aun siendo una estimacién genérica, se aprecia que la actuac1ér§

estd muy equilibrada, considerando un impacto de la actuacién en la hacienda publica municipal
arroja un resultado positivo. En consecuencia, se entiende que la actuacién es viable y sostenible

econdmicamente.
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6.4.2 SUFICIENCIAYY ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

Por otro lado, la modificacién incrementa el tejido productivo de Calahorra, alincrementar el suelo
de uso Terciario en 13.739,00m? de suelo con una edificabilidad total de 8.918,51m?t, que como drea de
actividad econémica generard puestos de trabajo, y en el que podrdn instalarse hasta 8 establecimientos,

conforme a la parcelacién no vinculante planteada.

<

6.5 ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA. Articulo 22.5 TRLSRU 3
A continuacién se analiza la viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién %

los limites del deber legal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las carga®
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacién. E’
La propiedad del ambito de la MPG es del Ayuntamiento de Calahorra, que lo cederd a la Comumda(f:,
Auténoma de La Rioja para laimplantacién de un Equipamiento Pdblico. S
£

La rentabilidad de un Equipamiento Pdblico no puede medirse Gnicamente en la dimensi 61
econémica, porque seria una vision simplista que impediria analizar la ciudad en su conjunto, ya que n§

es mas que uno de los factores de su calidad.

Por tanto, la rentabilidad del equipamiento pblico la analizaremos desde el punto de vist:

econémico, edificatorio, social, ambiental y urbano.

RENTABILIDAD ECONOMICA

Costes — Ingresos < 3 A; Ai<50%VRBa;
Siendo:
Costes: todos los costes y cargas de la actuacién

Ingresos: todos los ingresos y beneficios de la actuacién

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), v&¥ificable me

Ai: aportacién de cada propiedad. En este caso inicamente el Ayuntamiento de Calahorra
50% VRBaj: limite legal del deber de conservacién de cada propiedad (art.15.3 TRLSRU)

DEBER LEGAL DE CONSERVACION

El art.15.3 TRLSRU establece que “£/ limite de las obras que deban ejecutarse a costa de los
propietarios en cumplimiento del deber legal de conservacion de las edificaciones se establece en la mitad

del valor actual de construccion de un inmueble de nueva planta, equivalente al original, en relacion con
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las caracteristicas constructivas y la superficie dtil, realizado con las condiciones necesarias para que su
ocupacion sea autorizable o, en su caso, guede en condiciones de ser legalmente destinado al uso que le

sea propio”.

El valor actual de la construccién del inmueble del Convento de nueva planta equivalente al
original se establece empleando el coste de construccién de Equipamiento de la Memoria del PGM
(782,00€/m?), como en puntos anteriores, aplicado a la edificabilidad existente del Convento
(2.556,09m?"), resultando de 1.998.862,38€ (1.998.862,38€€ = 2.556,09m?t * 782,00€/m?'), tomade:;

44

como coste de construccién 782,00€/m?t conforme a la Memoria Propuesta del PGM ya empleada en punto$§

anteriores.

Por lo que, el valor del deber de conservacion se establece en el 50% de 1.998.862,38€, es deci

en 999.431,19<€.

INGRESOS

Los costes e ingresos considerados seran los ya sefialados en puntos anteriores, a los que s

incorpora la edificacion del Equipamiento Pdblico con la ayuda autondmica:

INGRESOS

PRIMER ESTABLECIMIENTO 2.886.798,85 €
VENTA TERRENOS TERCIARIOS 2.670.088,66
ICIO (3%PEM) 173.375,83
TASA LICENCIA OBRAS (0,7%PEM) 40.454,36
TASA LICENCIA PRIMERA OCUPACION (360€/UD) 2.880,00

RECURRENTES 24.508,41 €/ANO
IBI 20.088,49
ITIVTNU 0,00
BASURAS 2.797,84
VADOS 1.622,08
GASTOS

PRIMER ESTABLECIMIENTO 4 1.611.056,25 €
OBTENCION TERRENOS 1.200.000,00

OBTENCION TERRENOS ANO 2024

OBTENCION TERRENOS ANO 2025

OBTENCION TERRENOS ANO 2026

OBTENCION TERRENOS ANO 2027
URBANIZACION

RECURRENTES
MANTENIMIENTO URBANIZACION
CONSERVACION EDIFICIO

BALANCE (INGRESOS-GASTOS)
PRIMER ESTABLECIMIENTO
RECURRENTES

Aprobado definitivanmente por Resol uci 6n 2171/2025 de 18 de novi enbre de 2025, del Consejero de Politica Local,
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250.000,00 PAGADO
250.000,00
350.000,00
350.000,00
411.056,25

7.816,24 €/ANO
7.816,24
0,00

1.275.742,60 €
16.692,17 €/ANO

626163731

—
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Deduciéndose que la aportacién de la propiedad serd tal que supere el limite del deber de

conservacion del Equipamiento:

Costes — Ingresos < & A; Ai<50%VRBa;
-1.275.742,60€<999.431,19 €.

Por lo que, resulta rentable en términos econémicos.

RENTABILIDAD EDIFICATORIA

Intervenir en el Patrimonio Cultural Histérico Artistico edificado, al que pertenece este edificio

714626163731104414

incluido en el Catdlogo de Proteccién del PGM-, contribuye a su conservacién y mejora, evitando asi s

paulatino deterioro y que requiera a futuro mayores inversiones para reparaciones.

Ademas, la rehabilitacidon del Convento permitira albergar un equipamiento (inicialmente socio

sanitario, aunque no con caracter obligatorio), que prestara servicio a la Comarca, no sélo al Municipio. !

RENTABILIDAD SOCIAL

Los equipamientos plblicos son instrumentos de transformaciéon social.

, verificable mediante el nUmero S|guiente: 15

©99)

El futuro equipamiento previsto, inicialmente socio-sanitario, contribuird al bienestar de L

Comareca.

e! '(RD 1671/2

El paulatino envejecimiento de la poblacién hace necesario ampliar los Equipamientos socioz

sanitarios existentes.

RENTABILIDAD AMBIENTAL

La rehabilitacién y reforma edificatoria de la ciudad construida contribuye al modelo de ciuda

compacta mds sostenible y a la movilidad compacta sostenible.

DocumeRe firmado electronicament

RENTABILIDAD URBANA

Mantener, mejorar y ampliar los equipamientos en el suelo urbanizado contribuye a la mezcla de

usos, evita la zonificacién y enriquece el entorno urbano.
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Este equipamiento publico ejerce una atraccién de plblico que genera flujos de personas. Su
ubicacién en Patrimonio Histérico de la Ciudad contribuye a la economia de escala, al equilibrio territorial

y a la preservacién del Patrimonio.

Su ubicacién estratégica incentiva su uso por la ciudadania y vertebra la conexién de la Ciudad con

la otra ribera del Cidacos.

Concluyéndose por todo lo expuesto que la propuesta es rentable desde el punto econémic

edificatorio, social, ambiental y urbano.

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el niUmero siguiente: 15714626163731108114
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ANEXO I. PARCELACION NO VINCULANTE

REPARCELACION NO VINCULANTE DE LA PARCELA DE USO TERCIARIO

EL Arte 4 de la Normativa del Plan Parcial del S-12 establece respecto a la Parcelacién en Terciario

que “Se permite la parcelacion de la parcela de uso servicios terciarios con las siguientes normas:
- Tamario de parcela minima: 1.000 n¥.

- Frente de fachada minimo: 18,00m.

363731104414

En cualguier caso de parcelacion, ya sea en el propio proyecto de compensacion como e
parcelaciones posteriores, se senalard la edificabilidad y ocupacion asignada a cada parcela, justifican

gue no se superan los pardmetros maximos sefialados.”

iente: 157§B26

En ese apartado se justifica en una hipotética reparcelacién donde todas las parcelas resultante§;
cumplieran lo mds ajustadamente posible con los parametros de parcela minima, la posibilidad dge
materializar la edificabilidad méxima prevista en la presente Modificacién Puntualy el estandar de plazas

de aparcamiento.

Para ello se aporta plano de Reparcelacién no vinculante. En él se ha grafiado una reparcelacié
con las parcelas resultantes, que cumplen con el frente de fachada de mds de18my una superficie de m

de 1.000 m?.

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), vénf\icab'Re mediante
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SURI 2207

\hte el niimero siguiente: 157:14626163731104414

al

\ RN P
Pran piat W\ 7

Materializacion de la edificabilidad

Del plano se han obtenido los datos de superficie de parcela, superficie que puede ocupar |

edificacién tras aplicaciéon de los retranqueos entre parcelas, y la maxima superficie edificable.

Documento firmado electrénic&mente: (RD 1671/2009), verificable medi

MAX MAX EDIFICABLE

PARCELA Ne | SUPERFICIE OCUPABLE (B+1)

1 1.036,00 828,80 672,51
2 1.052,00 841,60 682,90
3 1.068,00 854,40 693,28
4 1.084,00 867,20 703,67
5 2.607,00 2.085,60 1.692,31
6 2.259,00 1.807,20 1.466,41
7 2.275,00 1.820,00 1.476,79
8 2.357,00 1.885,60 1.530,02
TOTAL 13.738,00 8.917,89
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Del cuadro anterior se desprende que con la reparcelacién planteada es posible la edificacién y,
portanto, son materializables los 8.918,51 m? de superficie edificable prevista en la presente Modificacién

Puntual.

Plazas de aparcamiento

En plano se han reflejado los vanos de acceso a las parcelas resultantes y la reduccién de plazas de

14

aparcamiento en el viario que ello significa. Asf, se pasa de 50 plazas previstas en la Modificacién a 3&

11

plazas. De ellas se conservan las 2 plazas reservadas para personas con movilidad reducida, eff
cumplimiento del articulo 13 de la Ley 1/2023, de 31 de enero, de accesibilidad universal de La Rioja (un
de cada treinta y tres plazas o fraccién). Por lo que, seguiria existiendo un incremento de 23 plaza

respecto al Plan Parcial.

Lajustificacion de las plazas consta en puntos anteriores, quedando justificado que la Modificacié

Puntual no reduce los estandares de aparcamiento.

Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimera3iguiente: 1371462616
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ANEXO II. PLANTAS CONVENTO “EL CARMEN"

7
\
. . . \ 1. ) -
Documento firmado electrénicamente: (RD 1671/2009), verificable mediante el nimero siguiente: 15714626163731104414

CONVENTO EL CARMEN. PLANTA SOTANO
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CONVENTO EL CARMEN. PLANTA BAJA
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CONVENTO EL CARMEN. PLANTA PRIMERA
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Siguiente: 15714626163731104414
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CONVENTO EL CARMEN. PLANTA SEGUNDA
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ANEXO III. PLANTAS CON SUPERFICIES DEL VOLUMEN EXISTENTE COMPLEJO CONVENTUAL “EL CARMEN”

GLP= 21004 100

CONVENTO EL CARMEN. PLANTA SOTANO

\ -‘ . " SiP=araine
SUP- 17027 N* | \
N8UP= 37,34 uh
selaw
We CAY N
SLP= o

'_"_,./\

‘\‘"\/
]

CONVENTO EL CARMEN. PLANTA BAJA
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FUF=TIIT Y

SUP= 90001 W

CONVENTO EL CARMEN. PLANTA PRIMERA

SUR= 147,950

SHP= 571,64 1°

CONVENTO EL CARMEN. PLANTA SEGUNDA
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