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7.0TROS ANUNCIOS
7.1.URBANISMO

CONSEJERIA DE UNIVERSIDADES E INVESTIGACION,
MEDIO AMBIENTE Y POLITICA SOCIAL

DIRECCION GENERAL DE URBANISMO

CVE-2016-7089  Subsanacion omision de anexo en anuncio de aprobacion definitiva
de la Modificacién Puntual Numero 4 del PGOU de Comillas.

En el Boletin Oficial de Cantabria Ordinario nimero 137, de fecha 15 de julio de 2016, se
publicé anuncio correspondiente a la aprobacion por la Comisiéon Regional de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo, en su sesion de fecha 30 de mayo de 2016, de la "Aprobacion definitiva
de la Modificacion Puntual n® 4, Casal de Castro, del Plan General de Ordenacion Urbana de
Comillas".

A través del citado anuncio se comunicd que se procedia a la publicacién de dicha Modifica-
cion Puntual, a los efectos establecidos en el articulo 84.1. de la Ley 2/2001, de 25 de junio,
de Ordenacion Territorial y de Régimen Urbanistico del Suelo, constatandose sin embargo que
el contenido de la citada Modificaciéon Puntual no fue publicado como Anexo al anuncio, siendo
por ello preciso la subsanacién del referido error.

El contenido de la citada Modificacion Puntual es el siguiente:
e Memoria.

e Anexo 1.- Resolucion de la Direccion General de Ordenacién del Territorio y Evalua-
cion Ambiental Urbanistica.

e Anexo 2.- Plano de situacion y emplazamiento.

e Anexo 3.- Ficha y normativa del sector SUNC1 "Casal de Castro", ficha nimero 1 de
fincas y jardines protegidos y planos de ordenacion vigentes y modificados.

e Anexo 4.- Informe de sostenibilidad econdmica y memoria de viabilidad econdmica.
e Anexo 5.- Informe comparativo de costes de urbanizacion, fichas vigente y propuesta.
e Anexo 6.- Estudio de vegetacién y afecciones: Impacto visual.

e Anexo 7.- Medios econdmicos del promotor.

De conformidad con lo establecido en el articulo 84.1 de la Ley 2/2001, de 25 de junio, de
Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo, se ha de proceder a la publicacion del
contenido normativo de la citada Modificacion Puntual, consistente en:

e Memoria.

e Anexo 3.- Ficha y normativa del sector SUNC1 "Casal de Castro", ficha nimero 1 de
fincas y jardines protegidos y planos de ordenacion vigentes y modificados.

e Anexo 4.- Informe de sostenibilidad econdmica y memoria de viabilidad econdémica.
e Anexo 5.- Informe comparativo de costes de urbanizacion, fichas vigente y propuesta.
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Consecuentemente se anexan al presente anuncio los archivos correspondientes a dicho
contenido normativo.

Contra el referido acuerdo de la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo de fecha 30 de mayo de 2016, se podra interponer recurso contencioso-administrativo
ante la Sala correspondiente del Tribunal Superior de Justicia de Cantabria en el plazo de dos
meses contados desde el dia siguiente al de la presente publicacidn.

Santander, 1 de agosto de 2016.
El secretario de la Comisidn Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
J. Emilio Misas Martinez.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

1. INTRODUCCION

En abril de 2014 se presentd la Memoria de Inicio correspondiente, con objeto de dar cumplimiento al articulo
25 de la Ley 17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado de Cantabria, al estar incluidos los
Planes Generales de Ordenacién Urbana y los Planes Especiales, y sus modificaciones, en el Anexo B. B1,
Grupo 2 c). La Direccion General de Ordenacion del Territorio y Evaluacién Urbanistica (6rgano ambiental) se
pronuncio sobre la necesidad de continuar con el procedimiento de evaluacién ambiental, con la emisién del
Documento de Referencia, estimando que la Modificacion del PGOU de Comillas y el Plan Especial de Reforma
Interior (PERI) del Sector SUNC-1 “Casal de Castro” no tienen efectos ambientales significativos. Se aportan los
informes recibidos como Anexo 1.

En septiembre de 2014 se presentd en el ayuntamiento el documento conjunto de Modificacién Puntual del
PGOU de Comillas y el Plan Especial de Reforma Interior (PERI) del Sector SUNC-1 “Casal de Castro”,
quedando aprobado inicialmente por acuerdo del Pleno de 3 de diciembre de 2014, siendo publicado el
anuncio correspondiente en el Boletin Oficial de Cantabria y sometiéndose a exposicion publica por el plazo de
un mes. Transcurrido dicho plazo, segtin informacién municipal, no se han presentado alegaciones, por lo que
se procede a presentar el documento conjunto para su aprobacién provisional. En este documento se trata de
dar respuesta a las observaciones expuestas en los informes que el técnico municipal redacté tanto a la
presentacion del mismo para su aprobacion inicial como posteriormente cuando se le expuso el borrador del
documento para esta aprobacidon provisional, en que se han solicitado correcciones y modificaciones
anteriormente no contempladas.

Posteriormente se nos solicita que a pesar de su tramitacion en paralelo y la existencia de apartados y anexos
comunes, se separen fisicamente por completo ambos documentos, y por ello se presentan
independientemente pero de manera simultanea.

Finalmente se recibe informe técnico en que se considera procedente la aprobacion provisional con ciertas
condiciones que se sefialan, para subsanacion de las cuales presentamos borrador de este documento
corregido. En el transcurso de la adaptacion a los requerimientos del informe técnico, el ayuntamiento
considera necesario que se incorporen modificaciones de la formalizacion de la ordenacidén, que afectan
fundamentalmente a la configuracion de desniveles del espacio publico y aparcamiento publico, en lugar de
hacerlo para la aprobacién definitiva o esperar a su concrecién mediante el Estudio de Detalle. Es por ello que
se modifican en ese aspecto ambos documentos para dar coherencia a los cambios derivados de dicha
ordenacion.

La presente Modificacién Puntual afecta fundamentalmente a la Ficha y determinaciones del area definida en
el Plan General como Sector 1 en suelo urbano no consolidado SUNC-1, siendo su finalidad la adaptacién a los
objetivos municipales actuales y el ajuste de sus parametros de modo que pueda realmente ejecutarse y no
quede paralizado el desarrollo de este suelo.

El Plan Especial de Reforma Interior que lo acompafa pretende, en consecuencia, plantear una ordenacién
concreta que cumpla los objetivos mencionados y defina su posible materializacién.

El presente documento contiene las determinaciones de la Modificacion Puntual, estructurandose en
Memoria y Anexos, como queda expresado en el indice.

La formulacién de la Modificacién Puntual se redacta a instancia del Excelentisimo Ayuntamiento de Comillas,
a tenor de lo establecido en el articulo 83 y la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 2/2001, de 25 de junio,
de Ordenacidn Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria (en adelante LOTRUSCA) modificada
por la Ley 7/2007, de Medidas Fiscales y de Contenido Financiero, y del articulo 1.7. del PGOU de Comillas.
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2. ANTECEDENTES

El planeamiento general vigente en el término municipal de Comillas es el Plan General de Ordenacién Urbana
aprobado por la Comision Regional de Ordenacion del Territorio y Urbanismo el 30 de junio de 2008, y
publicado en el BOC de 3 de septiembre de 2008. Lo acompafia el Plan Especial de Proteccion del Conjunto
Histdrico de la Villa.

Dentro del suelo clasificado como urbano en el PGOU, se sefialan Sectores en Suelo Urbano no Consolidado en
aquellos casos que por resultar sometidos a procesos de urbanizacion, renovacion o reforma interior es
necesario proceder a una actuacion conjunta y unitaria.

Plano de clasificacion del suelo del PGOU en que aparece el casco histérico de Comillas, donde se ubica el Sector

Los Sectores estan delimitados en forma indicativa en los planos de Ordenacién a escala 1/2000, y la
delimitacidn precisa se realiza en fichas adjuntas.

Respecto a las condiciones de edificacion, edificabilidad y uso, son de aplicacién en cada Sector las condiciones
propias de la zona, cuya calificacion se establece en la ficha correspondiente. No obstante, segun la propia
normativa especifica, las fichas podran precisar, modificar o completar dichas condiciones.

Respecto a la ejecucidn, en aquellos Sectores en los que se consideraba factible (en el momento de la
redaccién del plan) un desarrollo a corto plazo, se planteaba una ordenacién detallada con la definiciéon y
determinaciones suficientes para poder ser ejecutadas directamente sin necesidad de planeamiento de
desarrollo. Sin embargo, en el Sector que nos ocupa se plante6 como preceptiva la elaboracién de un Plan
Especial.
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Plano de calificacion del suelo del PGOU en que aparece la zona del casco histérico de Comillas donde se ubica el Sector

Dentro del Catalogo del Patrimonio Edificado del Casco Histérico de Comillas, dos de las edificaciones que se
levantan en la finca se encuentran en la categoria de proteccion “Integral” (fichas n? 69 del Catalogo), sin
embargo el edificio del antiguo Hotel Casal de Castro se ha clasificado como “Neutro”, por considerarse que
carece de valor patrimonial, si bien no se ha incluido ni dentro de los “Mejorables”, ni como “Fuera de
Ordenacion” ni como “Elemento Inadecuado”.

También dentro del Catdlogo de Fincas y Jardines a Conservar del Plan Especial mencionado, los espacios
libres del area que nos ocupa constituyen la ficha n2 1, y estan clasificados con proteccion “Ambiental”.
Dentro de las previsiones de este sector se encuentra la posibilidad de derribar la Ultima planta (planta 42) del
edificio del antiguo Hotel Casal, y materializar esa edificabilidad dentro del propio Sector.

Teniendo en cuenta el tiempo transcurrido desde la aprobacién del PGOU, y que no ha sido posible pese al
interés municipal el impulsar el desarrollo del Sector SUNC 1, cabe preguntarse cual es la circunstancia que
frena la ejecucidn de un dmbito de tanta relevancia en el casco histérico de Comillas.

Realmente segun la informacién recabada si que han surgido algunas propuestas de intervencién, pero debido
a las exigencias de la ficha vigente y el alto coste de las cesiones a realizar y gastos de urbanizacién, en
comparacion con el beneficio que podria obtenerse por parte de un potencial promotor, el desarrollo ha sido
inviable dentro de las condiciones impuestas por la ficha mencionada.

En este aspecto, resulta sumamente ilustrativo el informe comparativo realizado sobre los costes de
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urbanizacién del sector en aplicacion de la normativa actual y segun la propuesta en esta Modificacién Puntual
(aportado como Anexo 5). La Ficha vigente no es realista, ya que consignaba unos gastos de urbanizacién de
850.000 €, mientras que segun los cdlculos realizados en dicho informe se elevarian a unos 2.700.000 €.
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Plano del PGOU de dmbitos de gestion del Conjunto Histérico donde aparece el SUNC 1

Por otra parte, desde que se aprobd el plan se han modificado algunas de las condiciones de contorno del
area, por lo que varian ciertas determinaciones de disefio e integracion en el nucleo.

Es por ello que se propone, sin renunciar a los objetivos fundamentales que esta Ficha planteaba, modificarla
de modo que se posibilite su ejecucién.
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3. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

El ambito objeto de la Modificacion Puntual del PGOU de Comillas y del PERI del Sector SUNC-1 “Casal del
Castro” se enmarca en el centro del casco histérico del nicleo de Comillas, junto a la Plaza de la Constitucion.

Fuente: PNOA
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Sus limites son:

Al Norte: C/Victoriano Pérez de la Riva y Plaza de la Constitucion

Al Este: C/ San Jerénimo

Al Sur: C/Germéan Castro

Al Oeste: edificaciones cuyo frente dan a la C/ Carlos Diaz de la Campa, Travesia Padres
Paramo y Nieto y Plaza de la Constitucion

El Sector, de 10.900 m2 de superficie, cuenta con diversas edificaciones en su interior, sin uso en la actualidad.
Presenta una topografia irregular con una cota maxima de 44 m.s.n.m. en la zona Sur, junto al antiguo Hotel El
Casal, y de 30 m.s.n.m. en su limite Norte.

En el talud de elevada pendiente que salva la diferencia de cota entre las zonas Norte y Sur, hay presencia de
cobertura vegetal densa, concretamente de ejemplares arbéreos de laurel.
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4. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION DEL PLAN Y DEL PERI

Los objetivos de la Modificacidn Puntual son como hemos dicho adaptar la ficha mencionada a las condiciones
actuales de contorno y posibilitar el desarrollo pretendido. Coinciden con los objetivos ideoldgicos que se
dejan traslucir en el Plan. La ejecucion del Sector pretende conseguir fundamentalmente:

* Recuperacién de la imagen de esta zona deteriorada dentro del casco histdrico e integracion en el mismo.

* Preservacion en lo posible y puesta en valor de los espacios libres y ejemplares arbéreos existentes.

® Resolucidn de transitos entre zonas perimetrales al ambito.

* Obtencidn de espacios libres (zonas verdes), plazas de aparcamiento y equipamiento social-cultural de uso
publico.

* Demolicion de edificaciones obsoletas y que por su ubicacion dificultan el cumplimiento de los objetivos, por
lo que no se aconseja su rehabilitacion.

¢ Rehabilitacion de las edificaciones existentes, hoy en dia sin uso, que a pesar de su deterioro tienen un nivel
de proteccion o un valor ambiental que hace deseable su reforma para conseguir su reutilizacién.

* Construccion de viviendas nuevas integradas en el dmbito, que posibiliten la viabilidad econémica de la
actuacion.

El objetivo del PERI es desarrollar una propuesta concreta que defina mas pormenorizadamente el disefio que
lleve a la materializacién de las determinaciones de la ficha del SUNC 1.
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5. MODIFICACION PUNTUAL MP4 DEL PGOU DE COMILLAS

5.1. AMBITO

El ambito de afeccion de la Modificacién Puntual del PGOU que se plantea se restringe al Sector en suelo
urbano no consolidado SUNC 1 de Comillas.

—]

Se aporta como Anexo 2 el plano de situacién y emplazamiento.

5.2. PLANIFICACION PROPUESTA

5.2.1. ESTADO INICIAL

Es la planificacién que estd actualmente vigente en el Plan. A continuacién reproducimos la imagen de la
ordenacidn, y en el Anexo 3 se aportan la pagina tercera de la Ficha correspondiente y las dos paginas de la
Normativa urbanistica que le afecta.

En esta planificacidn se intentan alcanzar los objetivos anteriormente expuestos, si bien se detectan ciertos
puntos débiles.

Uno de los mas relevantes es el planteamiento de un garaje subterraneo de uso mixto publico-privado en dos
plantas, lo que encarece enormemente la ejecucion.

Por otro lado las altas determinaciones en cuanto a plazas de aparcamiento y espacios libres de uso publico
superan ampliamente las exigidas por la Ley del Suelo.

Asi, como se ha analizado en el informe comparativo de costes de urbanizacién —Anexo 5-, segun calculos
aportados éstos se elevarian a unos 2.700.000 € en vez de los 850.000 € que contempla la ficha vigente. Esto,
unido a los derribos de edificaciones existentes, rehabilitacion de otros, y especificaciones de las dreas de
movimiento planteadas para viviendas nuevas (si bien ya se admite su posible modificacién), hacen que su
realizacién haya resultado inviable.
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5.2.2. ESTADO MODIFICADO

Se plantea una modificacion de la planificacién de referencia, y a continuacién reproducimos la imagen de la
ordenacion.

Las diferencias fundamentales con la planificacion vigente hasta el momento en el PGOU de Comillas son las
que se describen en los parrafos siguientes.

Se propone la adaptacion del garaje subterraneo a una planta y media, reservando la planta completa de
sdtano para aparcamiento privado mientras que la media planta en semisdtano seria de uso publico. Esto se
complementa con el aparcamiento publico proyectado en superficie, en una zona considerada de bajo
impacto. Con este planteamiento, como se puede ver en el Anexo 5, los costes de urbanizacién se reducen, y
aunque siguen siendo bastante elevados contribuyen a viabilizar el desarrollo de la actuacién.

Se desestima la posibilidad de demoler la ultima planta del Hotel del Casal. Se varian las areas de movimiento
propuestas para viviendas y equipamientos, y se extiende a todas las de viviendas la posibilidad de
desarrollarlas en planta baja mas dos.

La superficie de equipamiento social-cultural se reparte entre la ermita a rehabilitar y su parcela, y un drea de
movimiento ubicada en la parte noroeste del Sector que queda relacionada con las zonas verdes de uso
publico, con el propdsito de crear un graderio destinado a todo tipo de eventos y actuaciones al aire libre,
cercana a la zona de aparcamiento publico en superficie, que viene a satisfacer otro de los objetivos
fundamentales de la actuacién. La posible edificacién a construir como parte de este equipamiento seria un
pequefio pabelldn al servicio de las actividades culturales a desarrollar al aire libre, con una superficie
construida reducida y una altura maxima de 9 m.
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Respecto a la configuracion de la franja Norte, en la que se concentran las cesiones publicas, en la
planificacion propuesta se elimina la edificaciéon que se contemplaba en la medianeria del edificio existente al
oeste del Sector.

En este sentido, se considera mas favorable concentrar la edificabilidad en una Unica drea de movimiento y
dejar el area de espacios libres de uso publico con una mayor superficie Util de uso y disfrute y con una
configuracién menos constrefiida. El objetivo de integrar y armonizar la fachada medianera del edificio
existente puede resolverse con distintas actuaciones como por ejemplo un muro verde o alguna intervencion
artistica en ese pafio de fachada que la dignifique, en contraposicion con disponer un nuevo volumen
edificado en medianeria.

En cuanto al equipamiento cultural, en la planificacion propuesta se plantea su superficie integrada en el
espacio libre publico, permitiendo que su disefio ayude a articular la transicion entre niveles del terreno a la
vez que se configura un lugar de estancia y encuentro, para desarrollar las actuaciones o eventos que se
programen al aire libre. Dentro de esta superficie se ubica un drea de movimiento para una posible edificacién
de dimensiones controladas, vinculado a servir de apoyo al uso descrito.

RELACION DE LA MODIFICACION CON LA LEGALIDAD VIGENTE:

Los pardmetros urbanisticos alterados no suponen la modificacion de la clasificacion urbanistica del suelo ni
producen alteracién de la densidad de poblacién, ni de los sistemas generales. Aunque se modifican los
sistemas locales previstos en el SUNC-1, esto no afecta de forma sustancial a la estructura y ordenacion
general contempladas en el PGOU. Por tanto la modificacion carece de incidencia sobre el planeamiento
vigente a los efectos del articulo 82 de la LOTRUSCA (revision de plan).

En relacion al Proyecto Singular de Interés Regional (PSIR) de la Universidad Pontificia de Comillas, aprobado
por acuerdo del Consejo de Gobierno de 9 de diciembre de 2011 y publicado en el BOC de 7 de febrero de
2012, el apartado 6 del articulo 29 de la LOTRUSCA contempla como efectos de su aprobaciéon que “los
proyectos singulares de interés regional vinculardn y prevalecerdn sobre los instrumentos de planeamiento
urbanistico de los municipios a los que afecten, que deberan recogerlos en su primera modificacién o
revision...”. La presente modificacién puntual (n24) se ha iniciado con posterioridad a la aprobacién del PSIR,
por lo que dicho instrumento de ordenacion territorial deberia incorporarse a la misma, si bien su caracter
puntual y localizado y el alcance de sus determinaciones no resultan proporcionales a tal exigencia ni tienen
incidencia alguna sobre el ambito o las previsiones del PSIR.

Consideramos que no es en nuestro caso aplicable el articulo 40 bis de la LOTRUSCA, ya que la modificacion
que se hace sobre una planificacién anterior en que se tenia en cuenta una globalidad del municipio y sus
necesidades, viene motivada precisamente por la inviabilidad del Sector, que se veria comprometida por la
necesidad de incluir en las viviendas nuevas previstas el porcentaje de viviendas protegidas marcado en dicho
articulo. Entendemos que dados los amplios objetivos de interés publico municipal a cumplir queda fuera de
lugar sumar otro requisito que iria en contra de que se lleve a cabo el desarrollo que motiva la modificacidn.
Ha de tenerse en cuenta que el PGOU de Comillas es un planeamiento adaptado a las determinaciones de la
LOTRUSCA, por lo que las limitaciones establecidas en la Disposicion Transitoria Primera para la realizacion de
modificaciones puntuales no resultan aplicables.

Ademds, el municipio de Comillas estd exento de la obligacién de aplicar la reserva de suelo para vivienda
protegida exigida por el articulo 10 del TRLS-2008, segun dispone el apartado a) de su DT 12, por lo que no se
contempla previsién alguna al respecto.
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5.3. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION DEL PGOU

El contenido de la Modificacion Puntual del PGOU se centra fundamentalmente en la pagina tercera de la
Ficha del SUNC 1y a las dos pdaginas de la Normativa Urbanistica de dicho Sector, aunque afecta formalmente
a otros documentos del planeamiento vigente que reproducen las lineas de las areas de movimiento o de la
edificacién que se modifican, y que por tanto a peticién del técnico municipal aportamos: ficha n2l del
Catédlogo de Fincas y Jardines a conservar, y planos de ordenacién CH3, CH4, CH6, CH7, CH8 y CH9 del Plan
Especial de Proteccién del Casco Histdrico - PGOU.

En realidad, en la ficha n2 1 del Catélogo de Fincas y Jardines a Conservar del Plan Especial, se especifica como
actuacién permitida la demolicion de la Ultima planta del edificio del antiguo Hotel El Casal con nivel de
proteccién neutro, lo que en esta Modificacion Puntual se desestima, pero esto, al igual que las areas de
movimiento definidas anteriormente para las nuevas construcciones, era susceptible de ser matizado o
modificado por el correspondiente PERI, por lo que no considerdbamos en principio necesario modificar esa
ficha. Si la adjuntamos ahora modificada para no llevar a equivocos.

En la normativa que acompafia a la ficha del Sector SUNC-1 se introducen algunos cambios, orientados a
cumplir con los objetivos anteriormente expuestos, y que se resumen en las siguientes cuestiones:

- Adaptacion de la previsién de plazas de aparcamiento a los parametros aplicables para el cumplimiento de
las exigencias de la Ley del Suelo. Esto viene sobre todo determinado por la carga econdmica que supondria
la realizacion, como antes se especificaba, de dos plantas de sétano, que en la modificacidn se reducen a una
planta y media. Las plazas de aparcamiento privado se mantendrian en planta sétano mientras que las plazas
de aparcamiento publico se ubicarian parte en semisétano y parte en superficie, en una zona donde
producen un bajo impacto.

NOTA: en aplicacion del articulo 40.3 de la LOTRUSCA (que exige la prevision de 2 plazas de aparcamiento
por cada 100 m? de superficie construida de cualquier uso (*), de las cuales la mitad podrian situarse
en espacios de propiedad privada), tendriamos:

RESIAENCIAL .ottt s e 6.025 m?
Equlpamlento 800 m” suelo, de los cuales:
-210m sueIo ermita, construida ermita... SO 10§ 1
- Resto 590 m? suelo, posible construcuon propuesta uso
sociocultural e= 1,00 m?c/ m® s (art.5.2.15), (9 m altura maxima)..... 590 m2
TOTAL sup. construida... . 6.716 m?,

lo que significarian 134 plazas que podnan ser 67 publlcas y 67 pnvadas

(*) Se excluye de dicho computo la superficie construida bajo rasante, destinada a aparcamiento,
atendiendo a las condiciones topograficas de la parcela que impiden su ubicacion en superficie.
Ademas de las 66 plazas publicas y 66 privadas previstas como minimo, se incorporan 50 plazas privadas
adicionales anejas a viario junto a la edificacién del antiguo Hotel El Casal.
El aparcamiento publico y privado quedard regulado en los términos de acuerdo convencional entre las
partes que se redactard para regulacién de los usos publicos y privados en el suelo del ambito, y que se
firmara con la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion.
Cesion de la edificacion de la ermita a rehabilitar y su parcela correspondiente como parte de la superficie
exigida de equipamiento publico (social-cultural).
Renuncia a la opcién de demolicién de la ultima planta del Hotel El Casal de Castro, por considerar que ésta
no significaria una mejora y complicaria el conjunto de la rehabilitacién del resto de plantas a conservar.
- Flexibilizacidn de las dreas de movimiento para ubicacidon de las viviendas nuevas a construir. No se considera
prioritario construir el pequefio edificio de baja mas dos plantas que se determinaba para rematar una
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medianeria en la zona noroeste, ya que no se estima que sea una ubicacidn idénea para nuevas viviendas y
se puede dar un tratar de alguna manera esa medianeria para su adecuacion.

Se posibilita ademds la materializacién de la edificabilidad resultante para las viviendas nuevas en baja y dos
plantas (antes se limitaba su altura maxima en la zona mds amplia a baja mas una, lo que imposibilitaria el
cumplimiento de la superficie de espacios libres con los condicionantes de la modificacion propuesta).

En la ficha modificada del SUNC-1 quedan grafiadas con algunas variaciones sobre la ficha inicial las dreas de
movimiento de las edificaciones y los perimetros de los espacios libres y los aparcamientos, de forma acorde a
los cambios en la normativa.

Estas lineas se trasladan igualmente a los planos de ordenacién afectados por los cambios (CH3, CH4, CH6,
CH7, CH8 y CH9) y a la ficha n2 1 del Catalogo de Fincas y Jardines a conservar.

Se aportan como Anexo 3 las paginas de la ficha y normativa del SUNC 1, la ficha n? 1 del catalogo de fincas y
jardines y los planos de ordenacion mencionados, iniciales y modificados en todos los casos.

Se aportan como Anexo 4 el “Informe de sostenibilidad econémica” y la “Memoria de viabilidad econémica”, y

como Anexo 5 un Informe comparativo de los costes de urbanizacion de la ficha vigente y propuesta, para
acreditar la justificacion da la necesidad de la reforma contenida en la Modificacion Puntual que nos ocupa.
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6. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN

6.1. TRAMITACION DE LA MODIFICACION DEL PGOU

La Modificacion Puntual se tramitara mediante el procedimiento establecido en el articulo 83 de la Ley
2/2001.

“Articulo 83. Modificacién.

1. Se considera modificacion de un instrumento de planeamiento la alteracién de la delimitacion de los
Sectores, el cambio de la clasificacion o calificacion singular del suelo y, en general, cualquier reforma,
variacion o transformacion de alguna de sus determinaciones, siempre que, por su entidad, no pueda
considerarse un supuesto de revision.

2. Las modificaciones del planeamiento contendran las determinaciones y documentacién precisas para
su finalidad, incluyendo una Memoria en la que conste expresa justificacion y motivacion de la
necesidad o conveniencia de la reforma y un estudio o descripcion de sus efectos sobre el
planeamiento vigente.

3. El procedimiento para efectuar modificaciones en los instrumentos de planeamiento serd el mismo
que el previsto para su aprobacidén, con excepcion de las modificaciones del Plan General de
Ordenacion Urbana en las que se atendera a las siguientes reglas:

a. Eltramite previsto en el articulo 67 tendra caracter meramente potestativo.

b. Con la excepcion de lo dispuesto en el apartado 6, la competencia para la aprobacién
definitiva corresponde al Ayuntamiento. A estos efectos, una vez finalizado el tramite de
informacion publica y aprobado provisionalmente el Plan, el Ayuntamiento lo enviard a la
Comisidn Regional de Urbanismo, que podra emitir informe negativo vinculante por alguno de
los motivos del apartado 2 del articulo 71. Caso de no producirse dicho informe en el plazo de
dos meses desde la recepcion del expediente completo el silencio se entiende estimatorio. No
se producira el efecto sefialado si la modificacién del Plan no incluyera su documentacion
formal completa o si contuviera determinaciones contrarias a la Ley o a Planes de superior
jerarquia.

c. Los Planes Generales que contengan el tipo de determinaciones de detalle que autorizacion
los articulos 44.2, 54 y 55 seguirdn respecto de ellas el régimen de modificaciones de los
Planes Parciales.

4. Cuando la modificacién del Plan suponga un incremento de la edificabilidad residencial o de la
densidad se requerira la proporcional y paralela prevision de mayores espacios libres y equipamientos
a ubicar en un entorno razonablemente préximo.

5. Cuando la modificacion implique el cambio de destino de los terrenos reservados para dotaciones y
equipamientos colectivos serd preciso que el cambio suponga el paralelo establecimiento de otros
servicios que, aunque de diferente finalidad, sean de similar categoria.

6. Cuando la modificacién del Plan tenga por objeto u ocasione una diferente zonificacion o uso
urbanistico de los espacios libres y zonas verdes de uso publico previstos en el Plan la aprobacion
corresponde a la Comisidn Regional de Urbanismo que tendrd en cuenta, ademas de las
especificaciones generales del articulo 71, la necesidad de mantener la misma o similar superficie de
espacios libres previstos en el Plan vigente. La alteracidon de espacios libres privados previstos al
amparo del apartado 4 del articulo 40 de esta Ley, tendra idéntico tratamiento.

7. Cuando la modificacién del Plan General afecte a los instrumentos de desarrollo ya existentes podrd
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tramitarse la modificacion de estos de forma simultdnea a la de aquel. Se seguirdn en paralelo
expedientes separados, de aprobacion sucesiva.”

Tras la aprobacion definitiva del plan se podran solicitar las correspondientes licencias para la ejecucion de la
edificacion prevista. La administracion competente para el otorgamiento de licencias es el Ayuntamiento de
Comillas.
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7. NORMATIVA APLICABLE PARA SU APROBACION O DESARROLLO

A continuacion se resefia la principal normativa de aplicacion para la aprobacién de la Modificacion del PGOU:

Ley 2/2001, de 25 de junio, Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria.

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

Ley 17/2006, de 11 de diciembre, de Control Ambiental Integrado de Cantabria.

Decreto 19/2010, de 18 de marzo, por el que se aprueba el reglamento de la Ley 17/2006 de 11 de
diciembre, de Control Ambiental Integrado de Cantabria.

e ley 11/1998, de 13 de octubre, de Patrimonio Cultural de Cantabria.

En Santander, a 30 de marzo de 2016

e \lowouale,

Fdo.: Pablo Merino Avila Elena Valenzuela Garcia
Abogado urbanista Arquitecto urbanista

Prado & Somosierra Consultores, S.L.
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ANEXO 3. FICHAY NORMATIVA VIGENTE Y
MODIFICADA DEL SEC TOR SUNC 1 “CASAL
DE CASTRO”

FICHA N21 VIGENTE Y MODIFICADA DEL
CATALOGO DE FICAS Y JARDINES A
CONSERVAR

PLANOS DE ORDENACION VIGENTES Y
MODIFICADOS
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FICHA Y NORMATIVA SUNC-1 VIGENTE
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PLAN GENERAL DE ORDENACIQN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Escala 1/1.500 ‘ SUNC 1

T

ORDENACION

DATOS DE LA ORDENACION

Superficie total 10.900 m2 Uso caracteristico Vivienda familiar
Figura de planecamiento PER.I Tipologia Edificacion plurifamiliar
Sistema de actuacion Cooperacion Calificacion Zona Casco Historico y Zona Residencial F
S.L. Espacios Libres 2.930 m2 Altura maxima / n° plantas Las sefialadas en la planta
S.L. Equipamientos 800 m2 Densidad maxima 50 viv/Ha
Red viaria 110 m2ys/P.ER.L n° maximo de viviendas 55 viv
Ssuperficie privada 6.293 m2 Edificabilidad méxima 0,40 m2/m2 *
Aparcamiento publico minimo 100 plazas Ocupacion maxima en planta 1.300 m2 *
Aparcamiento privado minimo 100 plazas Superficie maxima edificable 4370 m2 *
Cesion de aprovechamiento 10 % Aprovechamiento medio 0,40 v.a./m2 *
Costes de urbanizacion estimados 850.000 €

Relacion de propietarios  Invergar Cantabria de Promociones Inmobiliarias, S.L.

* No se ha contabilizado la superficie del aparcamiento propuesto, 5.340 m2 bajo rasante del Sistema Local. Estos
valores se incrementaran con las superficies construidas existentes en las parcelas catastrales 5949011 y 5949014.
OBSERVACIONES

Condiciones de proteccion segun fichas n® 69 del Catalogo de Patrimonio Edificado, Casco Historico, y n° 1 del
Catalogo de Fincas y Jardines a Conservar.

Podran realizarse reparcelaciones discontinuas voluntarias entre la finca del Casal del Castro y otras parcelas
colindantes. El P.E.R.IL articularé el nuevo espacio publico con las calles y plazas del entorno, asi mismo, podra
modificar las areas de movimento establecidas.

mmmmm=ms Delimitacion del sector l:l Equipamiento Hﬂmﬂﬂﬂm Espacio libre privado
Alineaciones E Espacio libre publico
smm==e o Area de movimiento l:l Viario (incluye calzada, aceras y estacionamientos)
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SESTOR SUNC 1. “Casal del Castro”

1. Localizacion y ambito.

Situado en la finca denominada “Casal del Castro” (referencia catastral n°
5949008) y dos parcelas colindantes (referencias catastrales n° 5949011 y
5949014) en el centro del casco urbano de Comillas. Su ambito es el grafiado en
los planos del Plan.

2. Origen y objetivos.

Terrenos privados pertenecientes a tres parcelas. Su tamafio y posicion central en
Comillas posibilita la consecucion de diversos objetivos de caracter publico como
son:

Obtencion de un espacio libre de uso publico, conectando diversos ambitos del
casco histérico.

Consecucién de un equipamiento comunitario de caracter cultural.
Consecucién de un aparcamiento subterraneo de uso mixto.

Ordenar los volumenes de la edificacion, ocultando una medianera existente en
un lugar sensible del paisaje urbano.

Articular el espacio conocido como el Chozu con los espacios publicos existentes,
abrir los espacios del Casal hacia los espacios publicos del Corro, la Plaza de la
Constitucion o calles circundantes.

Posibilitar la reduccion de una planta del edificio ampliacion del Casal,
transfiriendo la superficie construida minorada al area de movimiento. La
superficie construida proveniente de esta operacion estara suficientemente
justificada.

Posibilitar la sustitucion de un edificio de volumetria excesiva, como el hostal
Paraiso, por otros alternativos.

3. Superficie.
Segun medicion cartografica reciente aportada por el Ayuntamiento, 10.900 m2,
sobre plano topografico de la finca realizado por la Propiedad.

4. Ordenacion.
La establecida graficamente en los planos.

Ficha n°1 del Catalogo de Fincas y Jardines a conservar.

Se debera mantener la vegetacion de valor existente.

Ficha n° 69 del Catalogo de Patrimonio Edificado, Casco Historico.
Se definen alineaciones y areas de movimiento.

la ordenacion de las edificabilidades se realizara a través de un Plan Especial,
que podra modificar las areas de movimiento trazadas en el documento el Plan.

Se debera redactar un Proyecto de Urbanizacién que contemple todas las
actuaciones previstas en la totalidad del ambito.

10
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5. Parametros.
Ordenanza de aplicaciéon: Zona de Casco Historico y Zona Residencial “F”.

Edificabilidad: La resultante de aplicar a la superficie resultante de las
alineaciones establecidas las alturas sefaladas, con las condiciones de las
ordenanzas de aplicacion.

La superficie construida existente del edificio del hotel proviene de un
levantamiento reciente realizado por la Propiedad y aportado por el
Ayuntamiento.

Se sefiala un area de movimiento para un edificio de uso residencial en la que se
pueden edificar 300 m2, por la ordenanza de Zona Residencial “F” y la posible
transferencia de superficie construida minorada proveniente de la demolicion de la
ultima planta del edificio del Casal del Castro con nivel de proteccion neutro.

La procedente de la sustitucion, en su caso, de los edificios existentes en las
parcelas catastrales n° 5949011 y 5949014, que sera ordenada por el P.E.R.I.

Se sefiala un area de movimiento para el edificio de uso publico, cuya superficie
maxima edificable sera de 1.000 m2.

Ocupacion: La ocupacion maxima en planta de los edificios de uso residencial en
el area de movimiento sera la mitad de su superficie edificable.

Altura: La sefialada en los planos. El edificio publico no podra superar los 9 m de
altura

Uso: Los admitidos por la ordenanza de Zona de Casco Historico.

Constituye una unica unidad de ejecucion para todo el ambito delimitado.

Cesion libre, gratuita y urbanizada de los espacios libres sefialados en los planos.
Sistema de actuacién: cooperacion

Aparcamiento subterraneo: 5.340 m2 en dos plantas, ampliable a 3.000 m2 por
planta. Rasante superior por debajo de la cota de la calle Victoriano Pérez de la
Riva en la portalada de acceso al Casal. El acceso al mismo se efectuara desde
el vial situado en el lindero este de la parcela. (sin perjuicio de otros
complementarios que se puedan plantear).

6. Gestion.

De acuerdo con lo establecido en el art. 6.2.6. de las Normas Urbanisticas,
podran realizarse reparcelaciones discontinuas voluntarias entre la finca del Casal
del Castro y otras parcelas colindantes situadas entre la finca y el Casco Histérico
de Comillas.

El Ayuntamiento podra autorizar este procedimiento cuando tenga por objetivo
mejoras urbanisticas para los intereses generales tales como articular el espacio
conocido como el Chozu con los espacios publicos existentes, abrir los espacios
del Casal hacia los espacios publicos del Corro, la Plaza de la Constitucion o
calles circundantes, sustituir edificios de volumetria excesiva por otros
alternativos, etc.

El procedimiento seguird lo establecido en la normativa urbanistica y la

ordenacion de las edificabilidades resultantes se realizara a través de un Plan
Especial.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

SECTOR EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Escala: 1/1500 | SUNC1
=

AR

] L
ORDENACION
DATOS DE LA ORDENACION
Superficie total 10.900 m’ | Uso caracteristico Vivienda familiar
Figura de planeamiento P.E.R.I. | Tipologia Edificacion plurifamiliar
Sistema de actuacién Compensacion | Calificacion Zona casco histdrico, zona Residencial F
S.L. Espacios Libres Minimo 1.653 m” | Altura maxima / n2 plantas Las sefialadas en la planta
S.L. Equipamientos 800 m’ | Densidad maxima 50 viv/Ha
Red viaria 110 m’ y s/P.E.R.I. | N2 maximo de viviendas 55 viv
Superficie privada 6.293 m’ | Edificabilidad maxima 0,553 m /mz
Aparcamiento publico Minimo 67 plazas** | Ocupacién médxima en planta 2170m’
Aparcamiento privado Minimo 67 plazas** | Superficie maxima edificable 6.025 m’
Cesion de aprovechamiento 15 % | Aprovechamiento medio 0,55275 u.a./m’
Costes de urbanizacién estimados 1.900.000 €

Relacién de propietarios:  Altamira Santander Real Estate, S. A.

*No se ha contabilizado la superficie del aparcamiento propuesto bajo rasante ni la de equipamientos.

**Se ubicaran 50 plazas adicionales junto a viario privado, sumando un total de 184 plazas.

OBSERVACIONES

Condiciones de proteccion segun fichas n2 69 del Catdlogo de Patrimonio Edificado, Casco Histérico, y n2 1 del Catdlogo de Fincas y Jardines a Conservar.
Podran realizarse reparcelaciones discontinuas voluntarias entre la finca del Casal del Castro y otras parcelas colindantes. El P.E.R.I. articulara el nuevo
espacio publico con las calles y plazas del entorno; asi mismo, podrd modificar las dareas de movimiento establecidas.

[ — Delimitacion del sector - Equipamiento Im]m]m]]]]]]] Espacio libre privado
Alineaciones E Espacio libre publico m Edificacion a demoler
—— e — Area de movimiento - Aparcamiento publico //A Edificacion a rehabilitar
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SECTOR SUNC 1. “Casal de Castro”

1. Localizacién y ambito.

Situado en la finca denominada “Casal de Castro” (referencia catastral n°
5949008) y dos parcelas colindantes (referencias catastrales n°® 5949011 y
5949014) en el centro del casco urbano de Comillas. Su ambito es el grafiado en
los planos del Plan.

2. Origen y objetivos.

Terrenos privados pertenecientes a tres parcelas. Su tamafio y posicion central en
Comillas posibilita la consecucion de diversos objetivos de caracter publico como
son:

Obtencion de un espacio libre de uso publico, conectando diversos ambitos del
casco historico.

Consecucion de un equipamiento comunitario de caracter cultural.

Consecucién de un aparcamiento de uso publico.

Ordenar los volimenes de la edificacion, demoliendo edificaciones
obsoletas y tratando las medianeras existentes de forma que se mejore la
percepcion del entorno en un lugar sensible del paisaje urbano.

Articular el espacio conocido como el Chozu con los espacios publicos existentes,
abrir los espacios del Casal hacia los espacios publicos del Corro, la Plaza de la
Constitucion o calles circundantes.

Posibilitar la rehabilitacion del antiguo Hotel del Casal y de la ermita perteneciente
al conjunto. Esta podria asumir un uso social-cultural como parte de la superficie
de equipamiento.

Posibilitar la sustitucion de un edificio de volumetria excesiva, como el hostal
Paraiso, por otros alternativos.

3. Superficie.
Segun medicion cartografica aportada por el Ayuntamiento, 10.900 m?, sobre
plano topografico de la finca realizado por la Propiedad.

4. Ordenacion.
La establecida graficamente en los planos.

Ficha n°1 del Catalogo de Fincas y Jardines a conservar.

Se debera mantener la vegetacién de valor existente.

Ficha n° 69 del Catalogo de Patrimonio Edificado, Casco Historico.
Se definen alineaciones y areas de movimiento.

La ordenacién de las edificabilidades se realizara a través de un Plan Especial,
que podra modificar las areas de movimiento trazadas en el documento el Plan.

Se deberad redactar un Proyecto de Urbanizacién que contemple todas las
actuaciones previstas en la totalidad del ambito.
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5. Parametros.
Ordenanza de aplicacion: Zona de Casco Histérico y Zona Residencial “F”.

Edificabilidad: La resultante de aplicar a la superficie resultante de las
alineaciones que se establezcan en el Plan Especial o en el Estudio de Detalle que
las concrete las alturas sefialadas, con las condiciones de las ordenanzas de
aplicacion, teniendo como limite maximo los 6.025 m? expresados en la ficha.

La superficie construida existente del edificio del hotel proviene de un
levantamiento realizado por la Propiedad y aportado por el Ayuntamiento.

Se sefiala un area de movimiento indicativa para los edificios de uso residencial,
en la que se pueden edificar unas construcciones que seran ordenadas por el
PERI, segun la ordenanza de Zona Residencial “F”, hasta el techo edificable
sefialado en la ficha (6.025 mz), que incluye en su cémputo las superficies
procedentes de la sustitucion de los edificios existentes en las parcelas catastrales
n° 5949011y 5949014.

Se sefiala un area de movimiento para el edificio de equipamiento sociocultural,
cuya superficie maxima edificable sera de 590 m’c (590 m?s x 1,00 mzc/mzs).
Dicha superficie sera adicional a la correspondiente a la ermita existente. La
exigencia de suelo para equipamiento es de 800 m?, parte de los cuales se
corresponderian con la parcela de la ermita, edificio protegido a rehabilitar.

Ocupacion: La ocupacién maxima en planta de los edificios de uso residencial en
el area de movimiento sera la mitad de su superficie edificable, como se sefiala en
la ficha (2.170 m?).

Altura: La sefialada en los planos. El edificio publico no podra superar los 9 m de
altura.

Uso: Los admitidos por la ordenanza de Zona de Casco Histérico.

Constituye una unica unidad de ejecucion para todo el ambito delimitado.

Cesion libre, gratuita y urbanizada de los espacios libres sefialados en los planos.
Sistema de actuacién: compensacion.

Aparcamiento publico en superficie y planta semisétano, y aparcamiento
subterraneo privado en una planta, que garanticen el cumplimiento de los
parametros de la Ley del Suelo. Rasante superior por debajo de la cota de la calle
Victoriano Pérez de la Riva en la portalada de acceso al Casal. El acceso al
mismo se efectuara desde el vial situado en el lindero este de la parcela (sin
perjuicio de otros complementarios). No se tendra en cuenta el articulo 4.2.69 para
el cémputo de plazas por usos, atendiendo al grado de consolidacién existente y a
la dificultad topografica, que impiden incluir la dotacion de aparcamiento, y al resto
de dotaciones planteadas en la finca (se redactara un convenio con el
ayuntamiento para utilizar privadamente la mitad de las plazas propuestas).

6. Gestion.
De acuerdo con lo establecido en el art. 6.2.6. de las Normas Urbanisticas,
podran realizarse reparcelaciones discontinuas voluntarias entre la finca del Casal
del Castro y otras parcelas colindantes situadas entre la finca y el Casco Histérico
de Comillas.

El Ayuntamiento podra autorizar este procedimiento cuando tenga por objetivo
mejoras urbanisticas para los intereses generales, tales como articular el espacio
conocido como el Chozu con los espacios publicos existentes, abrir los espacios
del Casal hacia los espacios publicos del Corro, la Plaza de la Constitucion o
calles circundantes, sustituir edificios de volumetria excesiva por otros alternativos,
etc.

El procedimiento seguira lo establecido en la normativa urbanistica y la ordenacion
de las edificabilidades resultantes se realizara a través de un Plan Especial.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

FINCAS Y JARDINES A CONSERVAR
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FOTOGRAFIA AEREA

ORDENANZA DE APLICACION Zonz residencial "F". Subsidiariamente: Zona de Casco Rstarico,
ACTUACIONES PERMITIDAS Rehabilitacion de la edificacidn existente, en paticular la catalogada.
Demalicin de la wltima planta del edificio con nivel de proteccidn Meatro y iransferencia de 1z merma de superficie construida al
drea de movimiento sefialada, Nueva edificasidn,
CONDICIONES DE GESTION Ordenecion de velumenes de la nueva edificacion sepin ficha SUNC-L.
FPARAMETROS RECULADORES Edificabilidad: 300 m2 comstruidos v Iz resultante de la minosacidn por ¢l derribo permitido.
N maximo de plantas: B+1.
Otras condiciomes: en edificio aislado uhicado on ¢l drea de movimicnto schialada.
CONDICIONES DE USO Las generales de la ordemanza,
PROTECCION ESPACIO LIBRE Ambviental.
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PLAN GENERAL DE ORDENACIQN URBANA DE COMILLAS
PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO DE LA VILLA DE COMILLAS

FINCAS Y JARDINES A CONSERVAR 1
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DELIMITACION

FOTOGRAFIA AEREA

ORDENANZA DE APLICACION Zona residencial "F". Subsidiariamente: Zona de Casco histérico.
ACTUACIONES PERMITIDAS Rehabilitacion de la edificacion existente, en particular la catalogada.
CONDICIONES DE GESTION Ordenacion de vol de la nueva edificacion segtin ficha SUNC-1.

Edificabilidad: hasta un maximo 2.481 m2 adicionales a la superficic construida en el edificio del Casal de Castro, incluyendo Ia
PARAMETROS REGULADORES procedente de sustitucion por derribos (techo edificable 6.025 m2).

N° maximo de plantas: B+2.

Otras condiciones: en edificio aislado ubicado en el drea de movimiento sefialada.
CONDICIONES DE USO Las generales de la ordenanza.
PROTECCION ESPACIO LIBRE Ambiental.
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1.- INTRODUCCION

El articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo (TRLS) establece que dentro de la
documentacion de los instrumentos de ordenacion, se debe incluir un Informe o Memoria de
Sostenibilidad Econémica en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacidn de suelo destinado a usos productivos.

El objetivo del presente Informe de Viabilidad Econdmica es realizar un analisis de cuales son las
Haciendas Publicas afectadas; una determinacién de cudles son las infraestructuras implantadas y
cudles precisan de un mantenimiento o una concrecién sobre los servicios que resultan de la
actuacion; una valoracién econdémica de las nuevas infraestructuras y el mantenimiento de las
mismas o de los nuevos servicios del dmbito de actuacidn; una designacidn de los previsibles ingresos
que obtenga la Administracién afectada como consecuencia de la nueva actuacién; y por ultimo una
parte de conclusion que analice el impacto de la actuacion en base a los calculos que se desprendan
de los datos anteriores.

Por otra parte, se realiza una comparativa entre los datos del desarrollo de la actuacion si se llevara a
cabo segun el Plan General vigente y si lo hiciera segun lo planteado en la Modificacién Puntual que
nos ocupa, teniendo en cuenta los estudios de mercado previamente realizados y los precios de la
construccidn, de manera que se justifica la Modificacién propuesta desde el punto de vista de su
viabilidad econdémica.

2.- ADMINISTRACIONES AFECTADAS EN LA ACTUACION

El Plan Parcial contempla la ejecucion de equipamientos publicos, suelo residencial, zonas verdes y
urbanizacién.

Se trata pues, de un planeamiento con el que se persigue generar un crecimiento sostenible del
municipio.

Para la realizacion de estas actuaciones, la Administracién Publica que interviene mds directamente
es el Ayuntamiento de Comillas.

Esta actuacidn no afecta a las Administraciones autonémica y estatal.
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3.- DATOS DE PARTIDA.

ESTUDIO DE LA LIQUIDACION DEL PRESUPUESTO MUNICIPAL

Con los datos recogidos en el ultimo presupuesto municipal liquidado, el del afio 2012, conseguimos
los datos sobre la repercusion de gasto-ingreso corriente por habitante, segin la clasificacion

econémica.
LUQUIDACION PRESUPUESTO MUNICIPAL ARO 2014 COMILLAS
INGRESOS |
% C/rabitante I
Impuestos directos 189239506 ¢ 53,01% 82,17¢
Impuestos Indirectos S000000 € L40% 2106€
Tasas y otros Ingrescs 45205000 €  12.66% 19041¢€
Transferencas corrientes 60480100 € 1694% w0671 €
| Ingre<os Patrimoniaies 298.112.15¢ B35% 12557¢
Enajenacion inver. Reales 000¢ 000% 0,00 €
Transferencias de capital 6B T 68N R
Activas financieras 000€¢ 000 0,00 €
Pazvos financieros 000¢ 000% 000 €
TOTAL 3569.9%4.27¢ 100,00% 1.503,78¢C
LUQUIDACION PRESUPUESTO MUNICIPAL ARO 2014 COMILLAS
GASTOS
» ¢/hadrante
Gastos porsony’ 117590350 ¢ BT 49532¢
Gastos bienes y
senvicos 141465540¢ &2 59589 €
Gastos financieros 4412925 ¢ 138% 1858¢C
Trancferencias
Corrientes 212.405,89 € 6.64% B4L7C
Inversiones reakes 290.824,0€ ¢ 9.09% 122,50¢€
Pasivos financieras 0,00 € 0.00% 0.00¢C
Activos financieros 6.000,0C ¢ 0,19% 252¢
Pathvos financieros 54.000,0C ¢ 160% 2,74¢€
TOTAL 3.197.918,10€¢  100,00% 134705¢€
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Puestos en contacto con los servicios técnico del Ayuntamiento, nos facilitan otra serie de datos
necesarios para este estudio.

Costes aiio 2012:
Coste de mantenimiento de vias publicas:  10.102,89 €
Coste municipal de energia eléctrica: 160.241,06 €

Estimamos el 50% para alumbrado publico. Resultado coste de la energia de alumbrado 80.120,53€
anuales. Coste de mantenimiento de zonas de espacios libres, 0.08€/m2 X 20 actuaciones al afio.

Los servicios de Abastecimiento de agua, Saneamiento y Recogida de basuras se financian con las
tasas que se cargan a los usuarios, por lo que no suponen ninguna carga econémica para el
municipio.

Ingresos recaudados en el afio 2012:

Impuesto sobre bienes inmuebles de naturaleza urbana: 1.196.114,40€
Impuesto de vehiculos de traccién mecanica: 73.352,57€
Impuesto sobre construcciones y obras: 69.277,31€
Tasa por licencia urbanistica: 37.801,76€

3.1.- DATOS ESTADISTICOS DEL MUNICIPIO

El nimero de habitantes del Ayuntamiento de Comillas es de 2.374 (Fuente INE 2013).

El nimero de viviendas en el Ayuntamiento es de .1001 unidades.

Segun la informacion estadistica, el tamafio medio familiar es de 2,37 hab/vivienda.
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4.- DATOS DE LA ACTUACION

La nueva urbanizacién prevé aproximadamente la construccion de 18 nuevas viviendas y el
equivalente a otras 28 viviendas en la unidad residencial que conforma el Hotel Casal de Castro.

Esto supone un incremento del 0,46 % sobre el total del parque municipal de viviendas.

El incremento de nuevos habitantes se calcula segun la cifra media de habitantes por vivienda en el
municipio de Comillas.

Nos da un resultado de (18 + 28 viviendas x 2,37 hab/vivienda) = 109 habitantes sobre una cifra
actual de 2.374 habitantes, supone un incremento del 4,6%.

Se estima el gasto corriente municipal a partir de la ratio de repercusion por habitante, aplicada al

numero de nuevos habitantes estimados por la nueva actuacién.

De esta manera, la proyeccion de los gastos corrientes presupuestarios segtin el mayor nimero de
habitantes (109 hab.) de la nueva ordenacién urbanistica es:

PROYECCION DE GASTOS CORRIENTES CON LA NUEVA ORDENACION URBANISTICA

GASTOS
% €/habitante
Gastos personal 1.337.631,40€ 42,94% 531,65€
Gastos bienes y servicios 1.559.467,12 € 50,06% 619,82€
Gastos financieros 38.972,84 € 1,25% 15,49€
Transferencias Corrientes 179.390,80 € 5,76% 71,30€
TOTAL OPERACIONES CORRIENTES ~ 3.115.462,16 € 100,00% 1.238,26€
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5.- ESTIMACION DE COSTES PARA LA ADMINISTRACION

La actuacidn urbanistica municipal se desarrollara por Gestion Indirecta, con la figura del
urbanizador.

El urbanizador es propietario de 10.900 m” de suelo dentro del ambito de actuacién, y seré él quien
se encargue de las obras de servicio publico necesarias.

Se prevé la creacién de un Equipamiento Cultural, un espacio libre de uso publico, plazas de garaje de
uso publico, plazas de garaje de uso privado, viviendas nuevas, y la rehabilitaciéon de un edificio
existente —Hotel Casal de Castro- para uso residencial y de una ermita para uso dotacional.

FASE 1 - URBANIZACION Y EJECUCION DE SISTEMAS GENERALES:

Recoge las obras de urbanizacion necesarias para la transformacién del suelo. El promotor privado de
la actuacién financia la totalidad de los gastos de produccién para la disposicion de parcelas

edificables.

A) Espacios libres y zonas pavimentadas (70 %) 954.135 €
B) Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contraincendios (6 %) 81.783 €
C) Red de alcantarillado y drenaje superficial (7 %) 95.413 €
D) Redes de distribucidn de energia eléctrica y alumbrado publico (9 %) 122.674 €
E) Otras redes —telefonia, gas- (2 %) 27.261 €
F) Medidas correctoras impacto ambiental (3 %) 40.891 €
G) Control de calidad, seguridad y salud (3 %) 40.891 €

FASE 2- MANTENIMIENTO:

En esta fase se destaca al agente que se encarga de sufragar los gastos generados por el
sostenimiento de las infraestructuras o elementos urbanos implantados, como el mantenimiento de
vias publicas, servicios de abastecimiento de agua y saneamiento, alumbrado publico, recogida de
basura y limpieza viaria, servicios resultantes de las zonas de equipamientos publicos de caracter
local, etc.

En cuanto a los servicios urbanos, sera el Ayuntamiento de Comillas o la empresa a la que se

adjudique el servicio, el que corra con los gastos de suministro y mantenimiento pero los recuperara
en forma de tasas a los propietarios de las viviendas y parcelas de garajes que se creen.
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En particular, los servicios urbanos a prestar por el Ayuntamiento serdn:
- Abastecimiento de agua

-Saneamiento

-Recogida de basuras

En cuanto al mantenimiento de las infraestructuras publicas, como viales, zonas verdes, elementos
urbanos, etc., el coste estimado seria:

- Espacios libres de uso publico o zonas verdes:
El sistema de Espacios Libres que desarrolla este plan totaliza una superficie de 3.063 m*.

El coste de mantenimiento por metro cuadrado de las zonas verdes se encuentra valorado en torno
alos 1,6 €/m/afio. Esto supone un coste de 4.900,80 € anuales.

- Alumbrado

Segulin una estimacion por habitante, el incremente de consumo en alumbrado publico supone un
gasto de 4.049,90€.

- Pavimentacion

En cuanto a las tareas de conservacién del pavimento, el Ayuntamiento también debe hacerse cargo
de las mismas, como un servicio publico mas. Esto le supone por lo tanto, otro gasto que sumar al
analisis que se esta llevando a cabo. Durante los tres primeros afios de vida del pavimento, por lo
general, no es necesario ningun tipo de medida sobre el mismo, exceptuando casos muy puntuales,
que ni siquiera suponen un porcentaje a tener en consideracion.

Los gastos en mantenimiento del pavimento son dificilmente calculables, ya que depende del
deterioro del mismo o los actos puntuales que se puedan dar por diferentes circunstancias.

- Limpieza viaria:

En cuanto a las tareas de limpieza, el Ayuntamiento también debe hacerse cargo de las mismas,
como un servicio publico mas.

No se estima un incremento del coste anual superior a 1.000,00 €.

5.2.- CUADRO RESUMEN INCREMENTO GASTOS ANUALES
- Abastecimiento de agua. Se costea por los usuarios.

- Saneamiento. Se costea por los usuarios.

-Recogida de basuras. Se costea por los usuarios.

- Alumbrado publico 4.409,90 €/afio
- Limpieza viaria 1.000,00 €/afio
- Mantenimiento de espacios libres publicos 4.900,80 €/afio
- Mantenimiento, reposicion 500,00 €/afio

TOTAL INCREMENTO GASTOS: 10.810,70 €/afio
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6.- ESTIMACION AUMENTO DE INGRESOS DE LA ADMINISTRACION

Impuestos y tasas del Ayuntamiento

1. Impuesto sobre bienes inmuebles

El Impuesto sobre Bienes Inmuebles se calcula a partir del valor catastral. Se estima sobre la
cuantia del mayor nimero de viviendas prevista por la actuacion.

La Base Imponible (Bl) del IBI es el valor catastral (VC) y éste es el 50% (RM:0,5) del valor de
mercado (VV) del bien inmueble:

Estimando un precio medio de venta de las viviendas de 120.000 € y un precio medio de 9.000 € por
cada una de las parcelas de garaje, obtenemos un valor de mercado de 5.934.000 € para toda la
actuacion.

Con el tipo impositivo del Ayuntamiento de Comillas para el IBI urbano, que es del 0.67%,
obtenemos un nuevo IBI de:

IBI =5.934.000 X 0.67% = 39.757,80 €

2. Impuesto sobre vehiculos de traccién mecanica

El impuesto sobre vehiculos de traccion mecanica también supone un ingreso para las arcas
municipales. Se estima sobre la cuantia del aumento de poblacién prevista por la actuacién. Sobre
una cifra de 60 nuevos turismos, el importe del impuesto es de 6.452,40 €.

3. Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras

El Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras se liquida al realizar cualquier construccion,
instalacidn u obra para la que se exija la obtencidn de la correspondiente licencia.

El tipo impositivo municipal es del 4,00%. El coste de la actuacion es de 4.337.160 €. Estos datos nos
dan una cifra de ICIO de 175.087,40 €.

4.- Tasa por licencia urbanistica.
Es una tasa del 2% sobre el coste de la urbanizacién. Nos da una cifra de 27.0260 €.

5. Tasa por recogida de basuras

6. Tarifas del servicio de alcantarillado

7.Tarifas de suministro de agua

8.Canon de mejora, alquiler de contador y derechos de enganche
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INCREMENTOS PATRIMONIALES DEL AYUNTAMIENTO

Los aumentos patrimoniales que se producen con la actuacién son:

(i) Obtencidon de parcelas destinadas a equipamientos. El Ayuntamiento obtendrd una edificacion
rehabilitada de 101 m? (en terreno cerrado de 210 m?), asi como una edificacién nueva de hasta
590 m? (sobre suelo destinado a dicho uso de 590 m?), ambas para uso sociocultural. La suma
de los dos suelos hace una superficie de 800 m?. El ayuntamiento también obtendra una
superficie de aparcamiento publico de 1.627,00 m? (sobre rasante y en semis6tano), con

capacidad para 64 vehiculos.

Superficie de equipamientos = 2.427,00 m>.
(ii) Obtencion de los suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes, asi como las obras de
urbanizacién e infraestructuras ejecutadas con cargo a la actuacion urbanizadora y que recibe la

Administracién Municipal.

1. Superficie de viario: no hay desarrollo de nuevos viarios que no sean los de acceso a los

aparcamientos.

2. Superficie libre de uso publico (zona verde): 3.063 m?
3. Obra de urbanizacion: 1.363.000 €
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PO

7.- CUADRO RESUMEN INFORME VIABILIDAD ECONOMICA

FASE 1 URBANIZACION no supone coste para la administracion
FASE2  SISTEMAS GENERALES
no supone coste para la administracion
no supone coste para la administracion
FASE 3  EDIFICACIONES PUBLICAS
Edificio de uso cultural no supone coste para la administracion unico
FASE4  MANTENIMIENTO 10.810,70 €/anuales
mantenimiento de espacios libres 1,6 1.876 4.900,80 anual
Energia Alumbrado publico 4.409,90 100,00% 4.409,90 anual
Pavimento- reposicion y mantenimiento 500 100,00% 500 anual
limpieza 1.000 100,00% 1.000 anual
Saneamiento - -
Abastecimiendo de agua - -
Recogida de basuras - -
| 2 INGRESOS 46.250,20 _ €/anuales
impuesto Bienes inmuebles urbanos 5.934.000 0,67% 39.797,80 anual
impuesto vehiculos 60 107,34 6.452,40 anual
I. construcciones y obras 4.377.160 4,00 % 175.086 unico
tasa por licencia urbanistica 1.363.000 2,00% 27.260 unico
Tasa recogida basuras -
Tarifas del servicio de alcantarillado -
Tarifas abastecimiento de agua -
| 3 RESUMEN
no supone coste para la
EJECUCION GASTOS administracion
INGRESOS 202.346 €
ANUALES GASTOS 10.810,70 €/afio
INGRESOS 46.250,20 €/afio
INCREMENTO PATRIMONIAL DEL AYUNTAMIENTO
m precio €/m”__ valoracion
SUELO EQUIPAMIENTO CULTURAL 800
EDIFICIOS EQUIPAMIENTO CULTURAL hasta 691
PARKING PUBLICO 1.627
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DATOS BASICOS DEL PROYECTO

RESUMEN ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO
SUNC 1 CASAL DEL CASTRO COMILLAS

DATOS BASICOS DEL PROYECTO

Costes a incurrir:

Valor del activo: 1.798.584 Euros
4.586.684 Euros
Otros costes a incurrir en suelo: 2.788.100 Euros
Costes de construccion: 6.318.571 Euros
Total costes edificio construido: 10.905.255 Euros * Incluye finacieros

Desglose de superficies:

Vivienda en altura libre 5121 m? 11 60
Total viviendas 46 Viviendas

Numero total de plazas de aparcamiento

Repercusiones por costes de suelo a incurrir:

4.586.684

Repercusion m2 parking:

Costes edificio terminado:

Coste medio sobre rasante: 1.800 €/m?
[Coste medio parking unifamilair aislado: 422 €/m?

Precios de venta:

Vivienda en altura m2 SR: 10.242.500 € 84,04%
Plazas de parking: 1.945.650 € 15,96%
Total ventas: 12.188.150 € 100,00%

Precios de venta unitarios:

Precios unitarios vivienda parking: 21.000 €/ plaza
Precios unitarios vivienda en altura: 2.000 €/ plaza 221.101 €lvivienda
Margen sobre ventas: 1.282.895 Euros 1% porcentaje
Tir Operativa: 5,0%
Tir con financiacion: 6,4% 65% Deuda
PRESTAMO HIPOTECARIO Is.soo.unn €

Copia de Copia de Copia de Comillas Actual PG (2) (3) 16/03/2016
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COSTES PREVISTOS
COSTES INVERSION POR ACTIVIDADES % (OIAES 2015 2017 2018 2019 2021 2022 2022
INVERSION
Compra del suelo (no se amortiza) 1.798.584 1.798.584 0 0 []
[P 8| Compra de vuelo (se amortiza) 0 0 0 0 0
—2=Intermediacién 0,0% 0 0 0 0 ]
3 Notarias y registros 0,08% 0 0 0 0 0
© Otros varios 0 0 0 0 0
TOTAL COMPRA ACTIVO 1.798.584 1.798.584 0 0 0
o planeamiento y gestion 30.100 23.250 6.850 0 []
=N Reparcelacion 15.000 7.500 7.500 0 0
F -0 Proyecto de Urbanizacion 18.000 9.000 9.000 0 0
-8 Direccién de obra 18.000 0 18.000 0 0
Q 3  TOTAL DESARROLLO URBANISTICO 81.100 39.750 41.350 0 0
[-2| Urbanizacién 2.707.000 2.707.000 0 0
=88 Unifamiliar Aislado 0 0 0 0
% ivienda en altura libre 3.840.938 806.597 2.972.886 61.455
| Vivienda en altura 0 0 0 0
@ | Aparcamiento Unif Aislado 0 0 0
:g [Aparcamiento vivienda unifamiliar 972.825 204.293 752.967 15.565
- | Aparcamiento vivienda en altura 0 0 0 0
S Acometidas 1,0% 48.138 10.109 37.259 770
E Imprevistos 3,0% 144413 30.327 111.776 2311
S Otros varios 0 0 0

0
TOTAL CONSTRUCCION Y REFORMA 7.713.313 3.758.326 3.874.886
Juridicos y Due Dillengence 0 0 0
Proyecto de demolicion 0 0
Proyecto basico 115.530 116.530
Proyecto de ejecucion 115.530 115.530
Direccion de obra 48.138 10.109
Project Management [) 0
Seguridad y salud 48.138 10.109
Otros varios % (1]
TOTAL HONORARIOS 327.336 251.278
0

Fee de entrada
Fee de gestion (hasta explotacién

TOTAL FEES ACTIVADOS 911 X 37.786

Honorarios

fees
activa
dos

Licencia de obras . 192.551
d .8 Licencias 1° ocupacién y actividad X 0
-g ﬁ 4 4|AJD / Operaciones societarias aport. Solar 0
< i #E{| Actos jcos documentados ONYDH 0 48.138
S= 8.993 8.993
S| Otros 0 0

TOTAL LICENCIAS Y TASAS 366.852 8.993 249.681 8.993
COSTES OPERATIVOS DE LA INVERSION 10.391.096 1.866.220 4.338.421 3.996.182
INTERESES CAPITALIZADOS 514159 28.790 143.206 267.371
TOTAL COSTES DE LA INVERSION 10.905.255 1.895.010 4.481.627 4.263.553

cocnocoooooHooooccooonooooooooooooooooooooo

cc:noccooooHooooccoooeacocooacoc:oacoacooco

INVERSION PARA CALCULO DE LA AMORTIZACION

ol eoeaooQooceHeocooooooeocooaoocooeoocooooooo

inversién en suelo (no amortizable) 1.838.334 2.748.350 0 [] [] 0
3.670.144 15.617.038 18.346.738 18.346.738 18.346.738 18.346.738 18.346.738
inversién en vuelo (amortizable) 27.886 1.590.071 3.996.182 190.273 0 0 0
inversion en vuelo acumulada (amortizable) 37.332 3.193.276 17.887.723 23.217.648 23.217.648 23.217.648 23.217.648
INVERSION TOTAL ACUMULADA | 3.707.476 18.810.313 36.234.461 41.564.385 41.564.385 41.564.385 41.564.385
0 0 L] 0
1.840.727 3.987.189 91.088 0
-386.553 -837.310 -19.128 0
0 0 0 [1]
0 0 [] []
| -386.553 -837.310 -19.128 [
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EXPLOTACION Y DESINVERSION

Flujos por cobros de entradas

Flujos por cobros de letras

Flujos por cobros de entregas

Flujos de costes de comercializacion (3% /sobre venta)

BOLETIN OFICIAL
DE CANTABRIA

17 DE AGOSTO DE 2016 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 33

INGRESOS Y
GASTOS
INCURRIDOS

INGRESOSY GASTOS PENDIENTES

3

2015
700.819
700.819
9.750.520
585.488

335.174
447.915

182.822
70.082

1.218.815|
1.218.815|
9.750.520|

0
639.878| 41.112

0
13.277

Flujos totales netos de venta casas

11.548.272) 239.627 741.976 10.566.669

Ingreso contable momento entrega
Coste contable momento entrega
Plusvalia venta casas

FLUJO NETO POR VENTA DE ACTIVO

>
@
8
b
b
b
P
3
S
§
s

[ IRdo explotacion trimestral 1.157.175,76,

Rdo explotacién anual
(LI ST Base imponible
SN Tipo impositivo

IMPUESTO EXPLOTACION

CALCULO IVA
Tipo IVA

Conceptos que repercutan IVA al 21%

Conceptos que repercutan IVA al 8%

21% 8%
Conceptos que soporten IVA (en cada flujo los que correspondan)
0| 0| 0 0| [
0| 0| 0 [ 0
Conceptos que repercutan IVA (los que correspondan)
[1] 19.170| 59.358| 845.334| 0
| [} 19.170| 59.358| 845.334| [}

IVA repercutido

11548272
10.391.096
1.157.176
10.566.669

1.157.176

o [ 0 | 0 |
0 [ 0
0 0 0 1.157.176 0
28% 28% 28% 28%
[] [ 0 []

324.009

11.548.272)
10.391.096| 0 0
1.157.176) 0 0
11.548.272

11.548.272 239.627 741.976

oHooooooooo

1.157.176

-

2
324.009 324.009

SALDO IVA (de este médulo)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
Ingresos por rentas

Gastos alquiler

Gastos amortizacion

Rdo bruto alquiler

Fees

Ingreso (neto) por venta del activo
Rdo por venta activo

Rdo operativo antes de impuestos
Impuesto

Rdo operativo después de impuestos

0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0
11.548.272 0 239.627 741.976 10.566.669 0
1.157.176 0 [ ] 1.157.176 ]
1.157.176 0 0 0 1.157.176 0
-324.009 0 0 0 -324.009 0
833.167 0 0 0 833.167 0

CVE-2016-7089
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MIERCOLES, 17 DE AGOSTO DE 2016 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 33

DATOS BASICOS DEL PROYECTO

RESUMEN ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

DATOS BASICOS DEL PROYECTO

SUNC 1 CASAL DEL CASTRO COMILLAS

Costes a incurrir:

Valor del activo:

[Costes de construccion:

Desglose de superficies:

Vivienda en altura libre
Total viviendas

Numero total de plazas de aparcamiento

Repercusiones por costes de suelo a incurrir:

Repercusion m2 parking:

Costes edificio terminado:

Otros costes a incurrir en suelo: 2.018.100 Euros

Total costes edificio construido: 11.599.664 Euros * Incluye finacieros

3.313.182 Euros
5.331.282 Euros

6.268.382 Euros

5121 m* 111 45

46 Viviendas

5.331.282

Coste medio sobre rasante: 1.954 €/m?
[Coste medio parking unifamilair aislado: 476 €/m?
Precios de venta:
Vivienda en altura m2 SR: 10.242.500 € 78,96%
Plazas de parking: 2.730.000 € 21,04%
Total ventas: 12.972.500 € 100,00%
Precios de venta unitarios:
Precios unitarios vivienda parking: 21.000 €/ plaza
Precios unitarios vivienda en altura: 2.000 €/ plaza 221.101 €lvivienda
Margen sobre ventas: 1.372.836 Euros 1% porcentaje
Tir Operativa: 4,8%
Tir con financiacion: 6,0% 65% Deuda
PRESTAMO HIPOTECARIO Is.soo.unn €
Copia de Copia de Copia de Comillas MPPG (3) 16/03/2016

boc.cantabria.es

BOLETIN OFICIAL
DE CANTABRIA

CVE-2016-7089

68/77




| L BOLETIN OFICIAL
de DE CANTABRIA

CANTABRIA

4
\\-h-/l

——/’/ MIERCOLES, 17 DE AGOSTO DE 2016 - BOC EXTRAORDINARIO NUM. 33

(€10)23 1212\(0)

COSTES PREVISTOS

. o TOTALES
COSTES INVERSION POR ACTIVIDADES INVERSION 2015 2017 2019 2021 2022 2022
Compra del suelo (no se amortiza) 3.313.182 | 3.313.182 0 0 0 0 0 0
(8| Compra de vuelo (se amortiza) 0 0 0 0 0 0 0 0
= Intermediacion 0 0 0 0 0 0 0 0
3 k"8 Notarias y registros 0 0 0 0 0 0 0 0
® Otros varios 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL COMPRA ACTIVO 3.313.182 3.313.182 0 [1) [1) 0 [1) 0
o planeamiento y gestion 30.100 23.250 6.850 0 0 0 0 0
R Reparcelacion 15.000 7.500 7.500 0 0 0 0 0
F-U Proyecto de Urbanizacion 18.000 9.000 9.000 0 0 0 0 0
=B Direccion de obra 18.000 0 18.000 0 0 0 0 0
0 3 TOTAL DESARROLLO URBANISTICO 81.100 39.750 41.350 0 0 ] 0 0
(- Urbanizacién 1.937.000 0 1.937.000 0 0 0 0 0
=88 Unifamiliar Aislado 0 0 0 0 0 0 0
% Vivienda en altura libre 3.840.938 0 806.597 2.972.886 61.455 0 0 0
| Vivienda en altura 0 0 0 0 0 0 0
i |Aparcamiento Unif Aislado 0 0 0 0 0 0 0 0
F Ap: vivienda 820.000 0 172.200 634.680 13.120 0 0 0
]| Aparcamiento vivienda en altura 0 0 0 0 0 0 0 0
| Acometidas 1,0% 46.609 0 9.788 36.076 746 0 0 0
¥l imprevistos 139.828 0 29.364 108.227 2.237 0 0 0
‘:38Otros varios [) 0 0 0 0 0 0 0
© TOTAL CONSTRUCCION Y REFORMA 6.784.375 0 2.954.949 3.751.868 77.558 0 0 0
[Juridicos y Due Dillengence 0 0 Q Q Q 0 0 0
Proyecto de demolicién 0 0 0 0 0 0 0 0
I Proyecto bésico 111.863 0 111.863 0 0 0 0 0
=0 Proyecto de ejecucion 111.863 0 111.863 0 0 0 0 0
3| Direccion de obra 46.609 0 9.788 36.076 746 0 0 0
5| Project Management 0 0 0 0 0 0 0
= Seguridad y salud 0% 46.609 0 9.788 36.076 746 0 0 0
Otros varios 0 (1] 0 0 0 0 0
TOTAL HONORARIOS 316.944 0 243.301 72.151 1.492 0 0 0
§ £ gl N P, O PP S S P S P O O I
§ S| Fee de gestion (hasta explotacién 1.0% 110.080 20.015 40.029 40.029 10.007
s TOTAL FEES ACTIVADOS 110.080 20.015 40.029 40.029 10.007 [ 0 0
Licencia de obras 4,0% 186.438 0 186.438 0 0 0 0 0
g8 Licencias 1* ocupacién y actividad 0,5% 23.305 0 0 0 23.305 0 0 0
.8 z §4|AJD | Operaciones societarias aport. Solar 0,0% 0 0 0 0 0 0 0 0
£ 3 F)|Actos jcos decumentades ONYDH 1,0% 126.351 0 46.609 0 79.741 0 0 0
L8 E IBI 0,5% 66.264 16.566 16.566 16.566 16.566 0 0 0
SR Otros. 0.0% 0 0 0 0 0 0 0 0
TOTAL LICENCIAS Y TASAS 402.356 16.566 249.613 16.566 119.612 0 0 0
COSTES OPERATIVOS DE LA INVERSION 11.008.037 3.389.512 3.529.242 3.880.615 208.669 0 0 0
INTERESES CAPITALIZADOS 591.626 52.402 172.607 287.140 79.477 0 [1} [1}
TOTAL COSTES DE LA INVERSION 11.599.664 3.441.914 3.701.849 4.167.755 288.146 0 [} 0
INVERSION PARA CALCULO DE LA AMORTIZACION
inversién en suelo (no amortizable) .978.350 0 0 0 ] []
19.365.428 21.325.128 21.325.128 21.325.128 21.325.128 21.325.128
inversion en vuelo (amortizable) .550.892 3.880.615 208.669 [ 0 0
46503 1 3.146.683 [ 17.410.624 | 22707022 J |_22.707.022 1 22.707.022 |
INVERSION TOTAL ACUMULADA 6.745.927 22512111 38.744.952 44.032.150 44.032.150 44.032.150
0 0 0 0 0
‘Conceptos gue soporten IVA (en cada flujo los que correspondan 3.356.447 3.245.129 3.864.049 89.057 0
IVA soportado -704.854 -681.477 -811.450 -18.702 0
Conceptos que repercutan IVA (los que corespondan; 0 0
e id 0 0 0
[SALDO IVA (de este médulo) [ -704854 -681.477 -811.450 -18.702 0
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INGRESOS Y
GASTOS
INCURRIDOS

INGRESOSY GASTOS PENDIENTES

S

2

3

15

Venta de casas

[T G Base imponible
Ll Tipo impositivo

Flujos por cobros de entradas 0 356.744 745.919 ]
jos por cobros de letras 0 74.592 476.739 745.919 0
jos por cobros de entregas 10.378.000| 0 0 0 10.378.000 0
Flujos de costes de comercializacién (3% /sobre venta 681.056| 0 14.132 43.758 623.166 0
Flujos totales netos de venta casas 12.291.444| 0 255.047 789.725 11.246.671 0
Ingreso contable momento entrega 12.291.444| 0 0 0 12.291.444 0
Coste contable momento entrega 11.008.037| 0 0 0 11.008.037 0
Plusvalia venta casas 1.283.406 0 0 0 1.283.406 0
FLUJO NETO POR VENTA DE ACTIVQ 12.291.444 12.291.444 0 255.047 789.725 11.246.671 0
L_________I[Rdo explotacion trimestral | 128340633 | 0 ] | o0 | 1283406 [ 0 |
Rdo explotacién anual 1.283.406 0 0 0 1.283.406 0
0 0 0 1.283.406 0
28% 28% 28% 28% 28%
IMPUESTO EXPLOTACION 359.354 359.354 0 0 0 359.354 [
CALCULO IVA
Tipo IVA 21% 8%
Conceptos que soporten IVA (en cada flujo los que correspondan)
0| 0| 0 [ 0
Conceptos que repercutan IVA al 21%
0| 0| 0 0 0
Conceptos que repercutan IVA al 8%
Conceptos que repercutan IVA (los que correspondan)
IVA repercutido [] 20.404| 63.178| 899.734| []
SALDO IVA (de este médulo) | [] 20.404] 63.178 899.734| 0|

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
Ingresos por rentas

Gastos alquiler

Gastos amortizacién

Rdo bruto alquiler

Fees

Ingreso (neto) por venta del activo
Rdo por venta activo

Rdo operativo antes de impuestos
Impuesto

Rdo operativo después de impuestos

0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0
12.291.444 0 255.047 789.725 11.246.671 0
1.283.406 0 0 0 1.283.406 0
1.283.406 0 0 0 1.283.406 0
-350.354 0 0 0 -359.354 0
924.053 0 0 0 924.053 [
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DYNAMI :

Bl NOTA TECNICA

COD. PR PR-011-14 Nombre PR | CASAL DEL CASTRO

COD. Nota Técnica | NT-011-14-02 | Revision | 00 | Fecha | 15-3-2016

Autor Angel Chamizo de la Concha

A Informe estimacion de costes aparcamiento subterraneo y urbanizacion Casal del
D Castro

Destinatarios

PRADO Y SOMOSIERRA

Forma de envio

Email

Documentacion adjunta

RG/403/6. Revision: 00. Fecha16/03/2009. / NT-011-14-02 Pagina 1 de 6

C/ San Luis, 10 interior. 39010 — Santander
Tel. 942 07 41 04 - Fax. 942 07 10 42

dynamis@estudiodynamis.com www.estudiodynamis.com
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DNAMIS NOTA TECNICA

1 ANTECEDENTES Y OBJETO

Prado y Somosierra solicita a Estudio de ingenieria Dynamis S.L. la evaluacion de costes
correspondientes a las obras de ejecucién de aparcamiento subterraneo y urbanizacion del
Sector SUNC 1 Casal de Castro en el Ayuntamiento de Comillas. Se evaltan dos escenarios de
costes el primero de los cuales corresponde a la normativa vigente en el citado sector que
plantea la ejecucion de un aparcamiento subterraneo en dos plantas bajo rasante, de 5.340 m?
entre ambas, y el segundo se corresponde con la nueva propuesta de normativa en la que se
propone reducir el tamafio del aparcamiento hasta los 2.700 m?.

La presente Nota Técnica establece una estimacién de costes basada en actuaciones similares
realizadas por Estudio de ingenieria Dynamis.

RG/403/6. Revision: 00. Fecha16/03/2009. / NT-011-14-02 Paaina 3 de 6

C/ San Luis, 10 interior. 39010 — Santander
Tel. 942 07 41 04 - Fax. 942 07 10 42
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afmhgg NOTA TECNICA

2 ESTIMACION DE COSTES APARCAMIENTO Y URBANIZACION SEGUN NORMATIVA
ACTUAL DEL SECTOR

Presupuesto estimado por capitulos correspondiente a las obras de urbanizacién y construccién
de aparcamiento subterraneo de dos plantas, de 5.340 m? entre ambas, en el Sector SUNC 1,

Casal del Castro de Comillas:
PRESUPUESTO:

e Aparcamiento subterraneo 2 plantas

o Movimiento de tierras 450.000 €
o Pantalla perimetral 800.000 €
o Estructura 600.000 €
o Instalaciones y acabados 150.000 €

e Urbanizacion

RG/403/6. Revision: 00. Fecha16/03/2009. / NT-011-14-02 Paaina 4 de 6

o Espacios libres y zonas pavimentadas 460.000 €
o Redes de abastecimiento 39.000 €
o Red de saneamiento y drenaje 45.000 €
o Otras redes (telefonia, gas, datos,...) 13.000 €
e Medidas correctoras impacto ambiental 75.000 €
e Control de calidad 75.000 €
PRESUPUESTO TOTAL ESTIMADO 2.707.000 €

C/ San Luis, 10 interior. 39010 — Santander
Tel. 942 07 41 04 - Fax. 942 07 10 42

dynamis@estudiodynamis.com www.estudiodynamis.com
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3 ESTIMACION DE COSTES APARCAMIENTO Y URBANIZACION SEGUN NUEVA
NORMATIVA PROPUESTA PARA EL SECTOR

Presupuesto estimado por capitulos correspondiente a las obras de urbanizacién y construccién
de aparcamiento subterraneo de una planta de 2.700 m? en el Sector SUNC 1, Casal del Castro

de Comillas:

PRESUPUESTO:

e Aparcamiento subterraneo 2 plantas

o Movimiento de tierras 200.000 €
o Muros perimetrales 530.000 €
o Estructura 400.000 €
o Instalaciones y acabados 100.000 €

e Urbanizacion
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o Espacios libres y zonas pavimentadas 460.000 €
o Redes de abastecimiento 39.000 €
o Red de saneamiento y drenaje 45.000 €
o Otras redes (telefonia, gas, datos,...) 13.000 €
e Medidas correctoras impacto ambiental 75.000 €
e Control de calidad 75.000 €
PRESUPUESTO TOTAL ESTIMADO 1.937.000 €
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4 CONCLUSIONES

La presente Nota Técnica establece una estimacion de los costes correspondientes a las obras
de urbanizacién y construccién de aparcamiento subterraneo en el Sector SUNC 1 "Casal del
Castro" de Comillas tanto para la normativa urbanistica actualmente vigente como para la nueva

normativa propuesta para el mismo.

El ingeniero autor del informe:

Santander, 15 de marzo de 2016

Angel Chamizo de la Concha
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Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Estudio de ingenieria Dynamis
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