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1. MEMORIA

1.1 INTRODUCCION

1.1.1 Antecedentes

La Inspectoria Salesiana Maria Auxiliadora de la Sociedad de San Francisco de Sales o Congregacion Salesiana o Salesianos
de Don Bosco (SDB), son una congregacion religiosa perteneciente a la Iglesia Catolica y fundada por San Juan Bosco el 18 de
diciembre de 1859, en Turin. Su nombre oficial es “Sociedad de San Francisco de Sales”, en referencia al santo que su fundador
eligié6 como modelo por su amabilidad y fuerza evangelizadora. Comunmente se le conoce por “Salesianos de Don Bosco” o
simplemente “Salesianos’.

La Inspectoria Salesiana “Maria Auxiliadora” cuenta con 59 Colegios repartidos en 8 Comunidades Auténomas con 39.958
alumnos y 2.742 docentes y tienen como mision ofrecer una educacion integral de calidad, basada en los valores del Evangelio
y el sistema educativo de Don Bosco, buscando la formacion de todas las dimensiones de la persona para construir un nuevo
modelo de sociedad.

Entre esos centros, se encuentra el colegio Maria Auxiliadora — Salesianos Algeciras, en cuya parcela se centra la presente
modificacion puntual del PGOU.

El grupo empresarial Enjoy Wellness tiene como mision democratizar el acceso a la practica deportiva, siendo especialista en
la gestion de grandes infraestructuras sociales deportivas, de la més alta calidad y equipamiento, con un precio justo y accesible
a toda la poblacion.

Los centros Enjoy se caracterizan, ademas de por la practica deportiva, por ser lugar de encuentro, socializacién y escuela de
habitos de vida saludable para toda la familia.

Enjoy Wellness es uno de los principales operadores de servicios publicos deportivos y promotores del desarrollo de un modelo
de gestion privada en colaboracion con instituciones educativas. Cuentan con gran experiencia en la gestion de grandes
infraestructuras deportivas, la maxima solvencia técnica y financiera y el compromiso de sus socios financieros para asegurar
la viabilidad y sostenibilidad del proyecto y la calidad del servicio.

Para el desarrollo de uno de sus centros deportivos en la ciudad de Algeciras, Enjoy Wellness ha firmado con la Inspectoria
Salesiana Maria Auxiliadora (propietaria de la parcela) un derecho de superficie en una parte de la finca para la construccion y
explotacion de un complejo de usos deportivos. Dicho complejo estara vinculado al colegio existente en la parcela tal y como se
especifica en el contrato de derecho de superficie (adjunto en el apartado 1.7.2 Acreditacién de la propiedad, de la presente
memoria) y ademas daré servicio a la ciudadania en general.

El complejo previsto se compone por un lado de un polideportivo de uso exclusivo del colegio y de un centro deportivo compuesto
por piscinas, salas de actividades, sala fitness, pista de padel, ludoteca, aparcamiento, etc., en este caso de uso compartido con
el colegio, pero abierto, también, a toda la ciudadania, por lo que para la construccion de dicho complejo es necesario ampliar
la calificacion del uso pormenorizado de la parcela para introducir en la misma, el uso deportivo, para lo cual se redacta la
presente modificacion puntual del PGOU.

1.1.2 Objeto del documento

La presente modificacion puntual del PGOU de Algeciras, se redacta en el marco de lo previsto en el articulo 121 del Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y tiene por objeto la ampliacion de la calificacion urbanistica (a través de la
incorporacion de un uso adicional a los previstos en el planeamiento) de la parcela del Colegio Maria Auxiliadora — Salesianos
Algeciras.

1.1.3 Promotor

Promueve el presente documento Enjoy Wellness Gestion Deportiva S.L con CIF B - 67918102 y domicilio en Calle Toro n® 17,
3°A - 37002 - Salamanca.

1.1.4 Marco legal
e Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. (En adelante LISTA).

e Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. (En adelante RG. LISTA).
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El articulo 118 del R.G LISTA establece:
[

Articulo 118. Innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.
1. La innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se podré llevar a cabo mediante su revision o modificacion.

[-]

El articulo 121.1 del R.G LISTA establece:
[.]

Articulo 121. Modificacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica.
1. Toda innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de ordenacion urbanistica no contemplada en el articulo
120 se entenderé como modificacion.

[]
Puesto que el objeto de la presente innovacion no estd contemplado en el articulo 120. Revisién de los instrumentos de
ordenacion urbanistica., la misma tiene caracter de Modificacion del Plan General.

El articulo 121.2 €) del R.G LISTA establece:
[-]

e) Corresponderé a los municipios la tramitacion y aprobacion de las modificaciones de los instrumentos de ordenacion
urbanistica aprobados por la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo que no tengan
incidencia supralocal conforme al articulo 2 de la Ley.

[]
Dado que esta modificacion no tiene incidencia supralocal, la competencia para su aprobacion corresponde a la administracion
urbanistica, es decir, al Ayuntamiento de Algeciras, por tratarse de un instrumento de planeamiento de ambito municipal.

1.2 MEMORIA INFORMATIVA

1.2.1 Planeamiento vigente

El planeamiento general vigente en Algeciras es el Plan General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente por Resolucion
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de fecha 11 de julio de 2001 (publicada en el BOJA de 2 de agosto de 2001),
condicionada a la subsanacion de algunas determinaciones del documento.

Para el cumplimiento de la citada Resolucion, se redactd un Documento de Cumplimiento que fue aprobado por Resolucion de
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de fecha 21 de diciembre de 2001. Finalmente, y con el objeto de tener un
Documento nico y completo de la revision — adaptacion, se elaboré el Texto Refundido de la Revision — Adaptacion del Plan
General de Ordenacion Urbana.

El Documento de Adaptacion Parcial del PGOU a la LOUA ha sido aprobado por el Ayuntamiento con fecha 18 de mayo de
2009.

El referido plan clasifica la parcela objeto de la presente modificacion puntual del PGOU como suelo urbano consolidado y le
atribuye a practicamente la totalidad de la misma la calificacion de Equipamiento privado con uso pormenorizado Educacional
(E).

Existe al norte de la parcela una pequefia zona calificada como Espacio libre privado y otra (coincidente con la parroquia de
Maria Auxiliadora y San Isidro) calificada como Equipamiento privado con uso pormenorizado Religioso (R).
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Hoja I-11 Nucleo principal Ordenacion del suelo. Plan general de ordenacion TR
SUELO URBANO:
EQUIPAMIENTO PRIVADO
SUELO URBANO:
ESPACIO LIBRE. PRIVADO
E  EDUCACIONAL
R RELIGIOSO

(O EQUIPAMIENTO EXISTENTE

Figura urbanistica: Ordenanza de aplicacion: Zona de ordenanza 2. Residencial Colectiva en Manzana de Edificacion Aislada.
Subzona 2.12 Fuente Nueva 1. Plano ORD-9.1

Anexo |. Suelo urbano. Subzona Ordenanza 2.12 Fuente nueva

ZONA DE ORDENANZA
Residencial Colectiva con Manzana con Edificacion Aislada
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1.2.2 Estructura de la propiedad

Finca n° 1960; Tomo 117, Libro 39, Folio 201 vuelto y 202, Registro de la Propiedad nimero 1 de Algeciras.
Superficie de la parcela segun el Registro de la Propiedad: superficie total 15.127,92 m2.

Propietario: Inspectoria Salesiana Maria Auxiliadora de la Sociedad de San Francisco de Sales o Congregacion Salesiana o
Salesianos de Don Bosco, con CIF R-4100020-1, que figura inscrita en el Registro de Entidades Religiosas del Ministerio de
Justicia con el nimero 011198.

Referencia Catastral: 9312401TF7091S0001EF

Se ha constituido un derecho de superficie en parte de la parcela a favor de Enjoy Wellness Gestioén Deportiva S.L., que se
describe mas adelante.

1.2.3 Identificacion de los inmuebles incluidos en el ambito

En el ambito de la actuacion existen actualmente una serie de edificaciones que acogen principalmente a la parroquia Maria
auxiliadora y San Isidro, el colegio Maria Auxiliadora — Salesianos Algeciras y su pabellén deportivo; y que segun la ficha catastral
suponen una superficie construida total de 12.796m2.

PARROQUIA MARIA AUXILIADORA Y COLEGIO
SANISIDRO

PABELLON
.
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MINISTERIO

i GOBIERNG
W DE ESPANA. DE HACIENDA
2 & ¥ FUNCION PUBLICA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn:
CL DOMINGO SAVIO 1
11203 ALGECIRAS [CADIZ]

Clase: URBANO
Usa principal: Cuitural

Superficie construida: 12.796 m2

Afio construccidn; 1950

Construccion

SCAETARIA DE ETADO
BERACIENDA

OmFCEon GRNRAL
OELCATASTRO

Desting Esealera / Planta / Puerts Superficie m*
ENSENANZA 10001 272
DEPORTVG 101 1.348
RELIGIOSD 1701 882
PORCHE 100% 1ot 250
sanmDAD 170001 892
ENSERANZA i 2104

SANIDAD
VIVIENDA
ALMACEN
ALMACEN
DEPORTIVG.

111
102001
100002
1102
10003

688
688
40

28
3381
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 9312401TF7091S0001EF
PARCELA

Superficie grafica: 15567 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

40017000

RESIDEAZIAL GRiA

enades U TH: Hoto JOETRE® i

78 4D Coo

7o | Escalaz
_1] 172001

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

1.2.4 Analisis del contexto urbano del ambito

El ambito de la actuacion se centra en la manzana que conforma el colegio maria Auxiliadora.

La parcela se ubica en el centro de la ciudad de Algeciras, en suelo urbano, rodeado de un entorno de edificios residenciales
que responden a la tipologia de Residencial colectiva con manzana con edificacion aislada. Las edificaciones que le rodean
tienen alturas variables, siendo la media maxima del entorno limitrofe mas proximo de 3 alturas.

Leyenda
g Altura de edificios (pisos}

— \ 4 - 1
B
3
. \ !

S o : s

8 7;‘-".-‘;._ )
2 . 7 ; S & <
Datos extraidos del visor de informacion espacial - Agenda Urbana Algeciras del ayuntamiento de Algeciras
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1.2.5 Derechos reales sobre los inmuebles incluidos en el ambito

Como se ha comentado en puntos anteriores, el propietario de la parcela es Inspectoria Salesiana Maria Auxiliadora de la
Sociedad de San Francisco de Sales o Congregacion Salesiana o Salesianos de Don Bosco, con CIF R-4100020-I, que figura
inscrita en el Registro de Entidades Religiosas del Ministerio de Justicia con el nimero 011198.

El promotor, Enjoy Wellness Gestién Deportiva S.L con CIF B — 67918102, ha firmado con Inspectoria Salesiana Maria
Auxiliadora, un contrato de cesion derecho superficie sobre una parte de la parcela (adjunto en el apartado 1.7.2 de la presente
memoria), para la construccion y explotacion de un complejo de uso deportivo. Ver plano INF.04.

En dicho derecho de superficie se incluye el actual pabellén polideportivo, el cual debera ser repuesto por Enjoy Wellness tal y
como se indica en el propio contrato.

1.2.6 Tramitacién ambiental

En lo que respecta a la tramitacion medioambiental, el articulo 62 de la LISTA se indica:
[.]

Articulo 62. Contenido documental de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

3. Los instrumentos de ordenacion urbanistica se someteran a evaluacion ambiental estratégica y a evaluacion de impacto en
la salud, en los casos y con las condiciones que establezca la legislacion especifica.

[]

En este caso, la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental indica en su seccion 42, articulo 40:
[-]

Articulo 40. Evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

2. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica,
asi como sus revisiones:
a) Los instrumentos de ordenacion urbanistica general.
b) Los planes de ordenacion urbana.
c) Los planes parciales de ordenacion.
d) Los planes especiales de los apartados b), g), i) y j) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia. [...]

4. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2, conforme a la definicion
que de las mismas Se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.
[]

El apartado f) del Articulo 5. Definiciones de la Ley 21/2013 establece:
[-]
f) “Modificaciones menores”: cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados que no
constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen
diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia.

[]
De lo anterior se desprende que la presente modificacion puntual del PGOU debe someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica
Simplificada. Se adjunta en el anexo Il.

1.2.7 Evaluacion de impacto en la salud

a) Marco legal

El articulo 56 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, modificada por la disposicion final cuarta
de la LISTA, establece el ambito de aplicacion del mismo, pormenorizando los instrumentos de planeamiento urbanistico que
deben someterse al procedimiento de evaluacion de impacto en la salud:

[.] ,
Articulo 56. Ambito de aplicacion.
1. Se someteran a informe de evaluacién del impacto en la salud:
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b) Los siguientes instrumentos de ordenacién urbanistica de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia:
1.° Los instrumentos de ordenacion urbanistica general y los planes de ordenacion urbana.
2.° Los planes parciales de ordenacion y los planes especiales de reforma interior cuando éstos delimiten
actuaciones de transformacion urbanistica, asi como los planes especiales de adecuacion ambiental y
territorial de agrupaciones de edificaciones irregulares.
3.° El resto de los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada, cuando afecten a areas urbanas
socialmente desfavorecidas o cuando tengan una especial incidencia en la salud humana, conforme a los
criterios que reglamentariamente se establezcan.
4.° Las revisiones de los instrumentos de ordenacién urbanistica anteriores y las modificaciones de los
mismos, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3.b.

[-]

El citado apartado 3.b indica:

[]

3. No obstante lo dispuesto en el apartado 1 del presente articulo, no se someteran a evaluacion del impacto en la salud:

b) Las actuaciones a las que hacen referencia los parrafos b) y c) del apartado 1 de este articulo, que no presenten
impactos significativos en la salud y asi se determine expresamente por la Consejeria competente en materia de Salud.
Este pronunciamiento tendra lugar en el proceso de cribado inserto en el tramite de consultas previas al procedimiento
de evaluacion del impacto en la salud previsto en el articulo 59.5, al que con caracter potestativo podran acogerse las
personas promotoras de las actuaciones anteriormente citadas.

[]

El articulo 59.5 indica:

[]

5. Se regulara reglamentariamente un trémite de consultas previas al que voluntariamente podréan acogerse las personas o
entidades interesadas. En este trémite la Consejeria competente en materia de salud informara sobre la procedencia o0 no de
someter la actuacion a evaluacion del impacto en la salud, asi como sobre el alcance de la valoracion del impacto en la salud,
cuando deba presentarse.

[]

En el anexo Il se adjunta documento de impacto en la salud.

1.3 MEMORIA DE PARTICIPACION

En aplicacion de lo previsto en el articulo 62 de la LISTA, y en el articulo 85.1 del RG. LISTA, los instrumentos de ordenacion
urbanistica deben incorporar una memoria de participacion e informacién publica, que contendra las medidas y actuaciones
realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de estas y de la informacién pUblica.

La memoria de participacion debe ser acorde a la naturaleza y alcance del instrumento, y su contenido final se nutre del propio
proceso participativo, por lo que el documento que se apruebe definitivamente debe incorporar:

- Resultado de los procesos participativos.
- Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacion.

Alos efectos de facilitar la comprension de la ordenacion propuesta y facilitar la participacion y consulta por la ciudadania, forma
parte de la documentacion un Resumen Ejecutivo que contendra:
- Ladelimitacion de los ambitos afectados por la nueva ordenacion, plano de su situacion y alcance de dicha alteracion.
- Ensu caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacion, los procedimientos de intervencidn urbanistica y la
duracién de dicha suspension.

Durante el periodo de exposicion a informacién publica se preparara la documentacion en soporte papel y digital que se requiera
por la administracion actuante para fomentar la participacion y el acceso a la informacion.

1.4 MEMORIA DE ORDENACION

1.4.1 Delimitacién de la modificacién

El ambito de la modificacion se corresponde con la parcela calificada principalmente como Equipamiento privado con uso
pormenorizado Educacional (E) delimitada por:

Al note: calle Maria Auxiliadora
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e Alsur: Parcelas de uso residencial: numero 3 de calle Domingo Savio; niameros 2, 4, 6, 8, 10 y 12 de calle Venezuela;
numero 14 de calle Per; nimeros 10, 8 y 4 de calle Uruguay; y nimeros 21y 23 de calle Don Bosco (con las siguientes
referencias  catastrales:  9312432TF7091S0001JF ;  9312429TF7091S0001JF;  9312428TF7091S0001IF;
9312427TF7091S0001XF;  9312426TF7091S0001DF;  9312425TF7091S0001RF;  9312422TF7091S0001MF;
9312421TF7091S0001FF;  9312408TF7091S0001BF;  9312407TF7091S0001AF;  9312406TF7091S0001WF;
9312403TF7091S0001ZF; y 9312402TF7091S0001SF). El Plan General Municipal de Ordenacion en los planos de
Clasificacion del Suelo (ORD-5.1) y de Ordenacion del Suelo (I-11) indican un nuevo viario, el cual ser4 el futuro lindero
sur de la parcela.

e Aleste: calle Don Bosco

e Al oeste: calle Domingo Savio

En la documentacion gréfica que acompafia a este documento se identifica el ambito de la modificacion en el marco de la
estructura urbanistica de la ciudad en el plano INFO2 - Ambito de actuacion

1.4.2 Objetivos de la modificacion

El objetivo de la modificacion es el de ampliar la calificacion urbanistica de la parcela estudiada sobre la que se ubica el colegio
Maria Auxiliadora, incorporando el uso deportivo, que se afiadiria como un uso principal adicional al uso educacional que
actualmente tiene asignado la parcela, de tal forma que en la misma pueda realizarse de forma simultanea una actividad
educativa y una actividad deportiva abierta a todos los ciudadanos.

Asi pues, mediante la presente modificacion puntual del PGOU, se pretende ampliar la posibilidad de realizar nuevas actividades
en la parcela de referencia, que presentan una clara interrelacion y compatibilidad con la actividad educativa que se viene
desarrollando en la misma, para atender asi las necesidades culturales, sociales, asistenciales, y de bienestar de los alumnos
del Colegio, y, en general, de todos los vecinos de la zona, manteniendo, en todo caso, el caracter de equipamiento de la parcela,
y facilitando una mejor conservacién y mantenimiento de las instalaciones del Colegio, en virtud del contrato suscrito con Enjoy
Wellness.

1.4.3 Justificacion de la modificacién

a) Alcance de la modificacion propuesta en relacion con el PGOU vigente.

Tal como se ha expuesto en el apartado anterior, el objeto de la modificacion propuesta se traduce en una Unica determinacion
basica:

e Incorporar a la parcela el uso pormenorizado Deportivo de modo que quede calificada como Equipamiento privado
con uso pormenorizado Educacional (E) + Deportivo (D).

b) Incidencia en la mejora de la ciudad existente.

Que en la parcela pueda realizarse de forma simultanea una actividad educativa y una actividad deportiva supone no solo una
mejora para la comunidad educativa, sino también para la ciudad en general ya que:

e Laimplantacién del uso deportivo (a mayores del educativo) en la parcela no supondra ningtn obstaculo al desarrollo
del uso de ensefianza, sino que, muy al contrario, con la incorporacién del citado uso deportivo se persigue, como
decimos, una formacion integral de los alumnos.

e  Eluso deportivo permitird un mejor aprovechamiento de una parcela de grandes dimensiones.

e Eldeporte contribuye al desarrollo fisico y mental de los alumnos, tanto en horario lectivo (como asignatura obligatoria
que es en la etapa escolar) como de forma extracurricular.

e  Permitiria la construccién de un Complejo Deportivo, mecanismo indispensable para el desarrollo del uso educativo,
en tanto que permitira al centro educativo disponer de unas instalaciones deportivas que requieren de una inversion
relevante, posibilitando, ademas de garantizar la demanda de las plazas escolares del colegio (por el valor afiadido
que supone disponer de unas instalaciones deportivas en la parcela) impartir certificaciones profesionales de
actividades fisicas y deportivas como TAFAD, empleando espacios del centro deportivo para las cuales sus
instalaciones se encuentran homologadas, asi como la celebracién de campamentos estivales (todo ello se recoge
en el contrato de cesion de derecho de superficie, ver apartado 1.7.2)
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Todo ello sin perjuicio de que el Complejo Deportivo pueda dar también servicio a los vecinos de la zona, al tratarse
de un equipamiento que, ademés, estd muy demandado.

e Posibilitard la construccion de un nuevo pabellon completo y reglamentario, que pasaré a formar parte de las
instalaciones del colegio, para su utilizacion en exclusiva.

e La implantacién del Complejo Deportivo permitiria desarrollar de fondo todos los valores del deporte y un positivo
efecto transversal sin duda del mas alto interés general, toda vez que permitira:

a) larevitalizacién de econémica y social de la zona de influencia, con una considerable generacion de flujo de
personas que acuden a las instalaciones, estimulando el comercio local.

b) la generacion de inversion y empleo, con més de 30 puestos de trabajo directos y otros 15 indirectos, donde
primaré el empleo juvenil, la paridad y cualificacion de grado superior;

c) unamejorade la salud plblica en general y reduccion del coste sanitario. El Deporte, a través de la practica
de la actividad fisica y los habitos de vida saludable, favorece el estado de bienestar global que demandan
las sociedades avanzadas.

d) una mayor cohesion social a través de los valores del deporte: tolerancia, igualdad, esfuerzo y trabajo en
equipo entre otros.

e) el desarrollo fisico, intelectual y competencial. El deporte social reduce el fracaso escolar en los nifios que
lo practican, permite un desarrollo cognoscitivo en la poblacién general fomentando la inquietud por otras
actividades culturales y aumenta la empleabilidad de aquellas personas que estén en busca de empleo. En
el caso de las personas mayores y otros grupos vulnerables, el deporte no solo contribuye a vivir mas,
también a vivir mejor.

1.4.4 Ordenacién detallada del &mbito de la modificacion

a) Par&metros basicos de la ordenacion detallada

La presente Modificacién no altera los parametros urbanisticos definidos en el Planeamiento vigente de Algeciras para la
presente parcela, en el sentido de que no pretende aumentar edificabilidad, aprovechamiento, ocupacion, etc. El inico cambio
que se introduce en la parcela es la incorporacion de la calificacion de uso pormenorizado Deportivo (D) que se afiade al
Educacional (E) ya existente en la mayor parte de la parcela. Ver plano ORD 1 - Ordenacion propuesta.

b) Estudio comparativo parametros existentes y propuestos

PARAMETROS URBANISTICOS PLANEAMIENTO PARAMETROS URBANISTICOS MODIFICACION
VIGENTE PUNTUAL PGOU
Uso pormenorizado Uso pormenorizado
R. Religioso R. Religioso
E. Educacional E. Educacional + D. Deportivo

1.4.5 Justificacion de los criterios de sostenibilidad y de las reservas y estandares dotacionales.

En aplicacion de lo establecido en la disposicion transitoria tercera del RG. LISTA, los instrumentos de ordenacion deberéan de
respetar los criterios de sostenibilidad para la ordenacion urbanistica establecidos en el Titulo IV de dicho decreto y, en cuanto
a las reservas y estandares dotacionales correspondientes, seran las que resulten de aplicar los criterios del articulo 82 del
mismo.

a) Criterios de sostenibilidad.

Dado el objeto y alcance de la modificacion propuesta, la misma es congruente con los criterios de sostenibilidad para la
ordenacion urbanistica establecidos en los articulos 79 y siguientes del RG. LISTA.

e Se trata de una modificacion que no conlleva incremento de la edificabilidad asignada por el instrumento de
planeamiento general vigente.

e  Se mantiene el uso pormenorizado existente en la parcela y se introduce uno nuevo, lo que facilita la incorporacion de
un equipamiento comunitario de uso compatible con el existente en la parcela y favoreciendo la integracion de usos
compatibles con el residencial en el medio urbano.
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b) Reservas dotacionales.

El apartado 8 del articulo 82 del RG. LISTA establece obligaciones genéricas de reservar zonas verdes para todas las
actuaciones de transformacion urbanistica, independientemente de su alcance y contenido, y todo ello con dos objetivos
alternativos: contribuir a la mitigacion de los efectos del cambio climatico y/o servir para el esparcimiento de la ciudadania:

[]

8. De conformidad con el articulo 61.4 de la Ley, en las actuaciones de transformacion urbanistica, para garantizar la mitigacion
de los efectos del cambio climatico o el adecuado esparcimiento de la ciudadania se destinara como minimo un diez
por ciento de la superficie total de cada ambito para zonas verdes, tanto publicas — sistemas generales o locales— como
privadas. Esta superficie deberé estar dotada de vegetacion, presentar una superficie permeable y desarrollar funciones
ambientales (ecologicas, mitigacion del cambio climatico, etc.) ademas de las propias de su calificacion urbanistica.

[-]

El mandato anterior debe aplicarse en el marco de las determinaciones especificas establecidas por la LISTA y su RG. LISTA
que en el articulo 47 del RG. LISTA en su apartado 3.b) establece literalmente.

[1

b) Seran necesarias nuevas dotaciones publicas cuando asi lo determine el instrumento que establezca su ordenacion
detallada, conforme a las directrices para la intervencion en la ciudad existente establecidas en el Plan Basico de Ordenacion
Municipal y el Plan de Ordenaciéon Urbana y a los estandares dotacionales que resulten de aplicacion conforme a este
Reglamento.

[]

Por otra parte, el apartado 5 del articulo 82 del RG. LISTA, que desarrolla la reservas y estdndares dotacionales de los
instrumentos de ordenacion urbanistica, establece:

[-]
5. En los ambitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los instrumentos de ordenacion urbanistica
detallada deberéan, en el marco de lo establecido en el Plan de Ordenacion Urbana o Plan Béasico de Ordenacion Municipal,
reservar las dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes que se
demanden en base al incremento de poblacion, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y
los deberes que para dichas actuaciones Se establecen en el articulo 49.

[]

Ala vista de lo anteriormente expuesto, dado que la presente modificacién no incrementa la capacidad residencial de la ciudad,
ni tampoco la edificabilidad de uso asignada por el planeamiento general vigente, en aplicacion de lo establecido los articulos
47.3.b) y 82.5 del RG. LISTA, la Modificacién Puntual que nos ocupa no est4 sujeta al mandato de reservar las dotaciones
locales de equipamientos y espacios libres que se hubiesen demandado en base al incremento de poblacion.

Asimismo, en aplicacion de lo establecido en el apartado 3 del articulo 82 del RG. LISTA tampoco es necesario prever nuevas
reservas para sistemas generales ya que éstas se fijan en funcion de la poblacién y la presente modificacion no conlleva
incremento de la capacidad residencial del ambito.

1.5 MEMORIA ECONOMICA

1.5.1 Objeto del documento, regulacion y alcance

El objeto de este documento es la justificacion de la viabilidad econémica de la modificacion del instrumento de planeamiento
propuesta. El proyecto Enjoy Algeciras Salesianos implica una actuacion sobre el medio urbano, por lo que requiere “la
elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién 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 @mbito de actuacion” (art. 22.5 el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana -
TRLSRU-, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre). El proyecto no tiene por objeto una actuacion de
conservacion, de rehabilitacion edificatoria o de regeneracion y renovacion urbanas, por lo que no procede el analisis de la
adecuacion a los limites del deber de conservacion.

Por su parte, el art. 62.1 de la LISTA dispone:
[-]
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1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberan incorporar, en funcion de su alcance y determinaciones, los

siguientes documentos:

[-]

4.° Memoria economica, que contendra un estudio econoémico financiero y, conforme a lo establecido en la
legislacion bésica estatal, un informe de sostenibilidad econémica y una memoria de viabilidad econémica.

[]

Ademas, el art. 85 del RG. LISTA, establece:

1) En los términos del articulo 62 de la Ley, los instrumentos de ordenacion urbanistica deberan incorporar, en

funcion de su alcance y determinaciones, los siguientes documentos:

[]
4°, Memoria econémica, que incluiré los criterios de evaluacion y sequimiento del instrumento de ordenacion
urbanistica, asi como, en su caso, los aspectos economicos de las propuestas realizadas. Contendra [...] una
memoria de viabilidad economica de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica. Se atenderan las especificaciones establecidas en el apartado 3 de este articulo.

[]

3) Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econémica, conforme a lo establecido respectivamente en los
articulos 22.4 y 22.5 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y en el articulo 4.2.1) de la
Ley, los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada de las actuaciones de transformacion urbanistica
incluiran:

[]

b) Una memoria de viabilidad econdmica con el siguiente contenido:

1°. Un estudio comparado de los paréametros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos, con
identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias
y redes publicas que habria que modificar.

La memoria analizara, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o
introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada,
para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacion y a la no superacion
de los limites del deber legal de conservacion.

2°. Las determinaciones econoémicas basicas relativas a los valores de repercusion de cada uso urbanistico
propuesto, la estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas,
como las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del
deber de costear las redes publicas.

3° El anélisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz de
generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta,
garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido, en cualquier caso,
dentro de los limites del deber legal de conservacion. El anélisis referido en el parrafo anterior hara constar, en
su caso, la posible participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de Servicios energéticos, de
abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion,
mediante la financiacion de parte de ésta, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacién
de la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

4°. El horizonte temporal que, en su caso, Sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y
la financiacion de la operacion.

5° La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el mantenimiento de las
redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como su impacto en la correspondientes
Haciendas Publicas.

Respecto a las determinaciones del art. 85 RG. LISTA debe sefalarse lo siguiente:

No se propone la modificacion de redes publicas, por lo que no existe el deber de costearlas.

No se plantea solicitar las ayudas publicas, directas e indirectas, ni requeriré satisfacer indemnizaciones

Se propone una actuacion edificatoria de nueva planta, por lo que no es necesario el anélisis de la adecuacion a los
limites del deber de conservacion, que solo procede en las actuaciones de conservacion, de rehabilitacion edificatoria
y de regeneracion y renovacion urbanas (art. 7 TRLSRU)
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d) No se propone la posible participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de

abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, ni su compromiso de integrarse en la gestion
En consecuencia, la memoria de viabilidad econémica de la modificacion que se propone:

1. Realizard un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos, con
identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias (art.
85.3.b.1° RG. LISTA), de acuerdo con la memoria del proyecto.

2. Analizara las modificaciones sobre la introduccion del nuevo uso (deportivo/recreativo), asi como la posible utilizacion del
suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada (para ese nuevo uso), para lograr un mayor acercamiento al equilibrio
economico (justificando un valor de repercusion positivo) y a la rentabilidad de la operacion (incorporada al célculo del valor
de venta y del valor de repercusion) (art. 85.3.b.1° RG. LISTA).

3. Llevara a cabo un analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz de
generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta (art. 85.3.b.1°
RLISTA).

4. Establecera a las determinaciones econémicas basicas relativas al valor de repercusion del uso urbanistico propuesto y la
estimacion del importe de la inversion (art. 85.3.b.2° RG. LISTA).

5. Relacionara la inversion realizada en la promocion con los ingresos y gastos que generard, garantizando que no producira
un impacto desfavorable en el patrimonio personal del promotor (art. 85.3.b.3° RG. LISTA).

6. Calculara el horizonte temporal preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y la financiacién de la operacion
(art. 85.3.b.4° RG. LISTA).

1.5.2 Estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y de los propuestos, con identificacién de las
determinaciones urbanisticas basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias

Para los parametros urbanisticos existentes, ver apartado b) del punto 1.4.4 Ordenacién detallada del ambito de la actuacion.

La relacion existente entre la edificabilidad, usos y tipologias edificatorias que se proponen y los existentes se refleja en el
correspondiente apartado de la Memoria de este proyecto, en el que se justifica el cumplimiento de las determinaciones de las
Normas Urbanisticas del PGOM de Algeciras.

1.5.3 Analisis del impacto econdmico de la edificabilidad correspondiente al nuevo uso que se afiade

En cuanto al andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz de generar
ingresos suficientes (art. 85.3.b. 3° LISTA), los estudios de mercado realizados para la promocién de la actuacion concluyen
que existe una poblacion de 96.149 habitantes situados a menos de 2,5 km. de distancia, estimando un tamafio del mercado de
12.743 habitantes. En base a ello, se prevé un tamafio de la oferta de 6.000 habitantes y una base de comercio de 6.694
habitantes, estimando una cuota de mercado del 52%, teniendo en cuenta las edades de los posibles usuarios y la capacidad
econdmica de la posible demanda.

En lo que se refiere a la edificabilidad correspondiente al nuevo uso que se afiade, de acuerdo con lo previsto en el proyecto las
superficies edificables son las siguientes:

PLANTA BAJA | SOTANO m?
1 | Circulacion ascensor 12,63
2 | Circulaciones E3 26,00
3 | Circulaciones E2 36,55
4 | Pasillo protegido 35,08
5 | Cuarto eléctrico 10,32
6 | Centro de transformacién 2213
7 | Instalaciones de filtracion 1 243,54
8 | Cuarto de bombeo 9,63
9 | Cuarto producto quimico 5,29

10 | Aparcamiento en P. Baja 2.146,30
11 | Aparcamiento en P. Sétano 967,80
TOTAL UTIL 3.515,17

total construida P. Sétano 997,87

total construida P. Baja 2.669,89

TOTAL CONSTRUIDA 3.667,76
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PLANTA PRIMERA m?
1| Vestibulo de acceso 83,50
2 | Vending 25,85
3 | Aseos 11,81
4 | Control de accesos 20,57
5 [ Administracion 44,68
6 | Rack 8,82
7 | Ludoteca 112,91
8 | Sala kids 104,72
9 [ Circulaciones 83,86
10 | Crossfit 151,23
11 | Circulaciones Esc 2 23,10
12 | Vestuario 1 260,81
13 | Vestuario 2 277,64
14 | Circulaciones Esc 3 2419
15 | Piscina 787,24
16 [ S.0.S +local técnico 12,60
17 | Bafio Turco 14,72
18 | Sauna 13,32
19 [ Cuarto servicio 4,44
TOTAL UTIL 2.066,01
TOTAL CONSTRUIDA 2.206,17
20 | Plaza exterior de acceso 392,04
PLANTA SEGUNDA m?
1| Fitness 1.027,32
2 | Circulaciones Esc 1 2414
3 | Circulaciones Esc 2 2712
4 | Pasarela comunicacion 10,14
5 | Circulaciones Esc 3 10,63
6|Sala1 206,49
7|Sala2 192,90
8|Sala3 192,90
9| Sala4 205,42
10 | Sala de calderas 103,98
11 | Filtracién piscina exterior 9,96
TOTAL UTIL 2.011,00
TOTAL CONSTRUIDA 2.142,10
PLANTA TERCERA m?2
1 | Pista polideportiva 1.118,59
2 | Circulaciones Esc 2 17,95
3 | Almacén 1 3,84
4 | Aseos 8,00
5 | Vestuario adaptado 7,84
6 | Vestuario pabellén 1 35,74
7 | Circulaciones Esc 1 11,32
8 | Almacén 2 3,20
9 | Vestuario pabellén 2 35,77
10 | Despacho monitores 7,93
11 | Almacén 3 8,00
12 | Armario limpieza 0,96
13 | Aseos 9,03
TOTAL UTIL 1.268,17
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TOTAL CONSTRUIDA 1.383,78
14 | Solarium 258,51
15 | Piscina 56,19
16 | Recinto piscina 60,27
17 | Padel 268,26
18 | Terraza instalaciones 1 143,25
19 | Terraza instalaciones 2 146,02
TOTAL UTIL EDIFICIO 8.860,35
TOTAL CONSTRUIDA EDIFICIO 9.399,81
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL SOBRE RASANTE 8.401,94
SUPERFICIE CONTRUIDA TOTAL BAJO RASANTE 997,87
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL COMPUTABLE 8.401,94
Las superficies edificables correspondientes a los nuevos usos que se afiaden son las siguientes:
Planta baja 2.669,89 m2
Planta primera 2.206,17 m?
Planta segunda 2.142,10 m2
Planta tercera 1.383,78 m2
Total 8.401,94 m2

Para determinar el valor de repercusion propuesto se aplicara lo establecido en el art. 22 del Reglamento de valoraciones de la
Ley de Suelo (RVLS), aprobado por Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre:

Articulo 22. Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado.

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente 0 en curso sea ilegal o se
encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendré aplicando a la edificabilidad de referencia determinada segun lo
dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con la
siguiente expresion:

VS = 3 E- VRS,

Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por metro
cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia el apartado
anterior, se determinaran por el método residual estatico de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS:V—V—VC
K

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

VW = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado
edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y promocion,
asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion
de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendré con caracter general un valor de 1,40, podréa ser reducido o aumentado de acuerdo
con los siguientes criterios:
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a) Podréa reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a la
construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un
régimen de proteccion que fije valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios
del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas, en razén de
factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia
edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podré aumentarse hasta un méaximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a
promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica
inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras
caracteristicas de la promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera el resultado de sumar
los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de
los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros
gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la valoracion en los términos
establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

[-]

Para la determinacion del valor en venta del producto inmobiliario acabado que se proyecta, se tendré en cuenta que se trata
de un uso edificatorio deportivo/recreativo para el que no existe un mercado activo como el que pueda considerarse para otros
usos (residencial, comercial, etc.). Por tanto, su valor en venta no puede obtenerse mediante un estudio de mercado
estadisticamente significativo, por lo que se identificara con el valor actual obtenido a partir de la capitalizacion de los
rendimientos econdmicos anuales de la explotacion de la actividad, en términos analogos a los establecidos en el art. 11 RVLS.

Para ello se tendrén en cuenta los siguientes datos econdmicos de la actuacion prevista:

Ingresos anuales del ejercicio tipo:

Ingresos por remesa abonados 2.396.613 €
Ingresos por matriculas 71.898 €
Ingresos por entradas puntuales 3.254 €
Ingresos cursillos y campamentos 58.711€
Ingresos ludoteca - €
Ingresos arrendamientos 10.711 €
TOTAL 2541187 €
- Gastos anuales del gjercicio tipo:
Suministros 203.650 €
Limpieza - subcontrata 101.552 €
Mantenimiento - subcontrata 96.936 €
Reposiciones 66.420 €
Ibi 66.420 €
Consumibles 38.118 €
Comunicacion 38.118 €
Formacién 19.059 €
Administracién 31.765 €
Servicios profesionales 25412 €
Consumibles 38.118 €
Direccion 36.000 €
Coordinacion 21.000 €
Administracion 21.000 €
Recepcion 52500 €
Monitor fitness 52500 €
Monitor colectivas 59.500 €
Monitor agua + socorrista 40.500 €
Monitor cursillos 30.000 €
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Monitor ludoteca 22.500 €
Vacaciones 27847 €
Incentivos variables 19.059 €
Seguros sociales 127.341 €
Otros costes laborales 22.944 €
Vacaciones 27.847 €
Incentivos variables 19.059 €
TOTAL 1.305.165 €

Por tanto, el rendimiento neto anual de la actividad es igual a:
Ingresos anuales 2.541.187 €
Gastos anuales 1.305.165 €
Rendimiento neto anual 1.236.022 €

Para la capitalizacion del rendimiento neto anual se aplicaran los tipos de actualizacion de rentas propuestos por CBRE-Richard
Ellis para otros usos en zonas secundarias (0 neutras), asignado a ciudades mayores de 100.000 habitantes, igual al 9,80%

(abril 2023).

Aplicando el criterio de capitalizacion de rendimientos anuales constantes a lo largo del tiempo (art. 11 b) RVLS), se obtiene el

valor en venta del producto inmobiliario acabado:

Vv =1.236.022/0,098 = 12.612.469,38 €

El valor de venta unitario resultante es igual a:

Vv =12.612.469,38 € / 8.401,94 m2 = 1.501,14 €/m? edificable

El valor de la construccion Ve estimado, obtenido como resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los
gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble (art. 22.2

RVLS), es el siguiente:

m? €/m2 €

Planta s6tano 997,87 430 429.084,10
Planta baja 2.669,89 750 2.002.417,50
Planta primera 2.206,17 750 1.654.627,50
Planta segunda 2.142,10 750 1.606.575,00
Planta tercera 1.383,78 750 1.037.835,00
Instal. deportivas 932,50 400 373.000,00

Total Ve 7.103.539,10

Resultando un valor de la construccion unitario:

Ve =7.103.539,10 €/ 8.401,94 m2 = 845,46 €/m? edificable

Teniendo en cuenta que no se producen ninguna de las circunstancias que aconsejan la reduccion o el incremento del coeficiente
de gastos y beneficios, se aplicara el coeficiente K = 1,4 fijado con caracter general en el art. 22.2 RVLS.

Por tanto, aplicando la expresion del art. 22.2 RVLS se obtiene un valor de repercusion del suelo igual a:

1.501,14 €/m2

VRS = — 845,46 €/m2 = 226,78 €/m2 edificable

1.4

En conclusién, resulta un valor de repercusion positivo, lo que garantiza el equilibrio econdmico de la actuacion.
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En cuanto a la inversion realizada y su relacion con la rentabilidad de la operacion, debe tenerse en cuenta que el RVLS no
incorpora la obtencion de este pardmetro de forma separada en su formulacién del método residual estatico. No obstante, la
Disposicion Adicional sexta de la Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, establece para la aplicacion de dicho método residual un margen o
beneficio del promotor del 24% aplicable sobre el valor de venta (art. 42 O. ECO) para otros usos edificatorios. Adoptando este
criterio, se obtiene la inversion a partir de su relacion con el beneficio de promocion y con el valor en venta, y en este caso se
obtendrian los siguientes datos relativos a la rentabilidad de la operacion para el promotor (art. 85.3.b RLISTA):

- Beneficio de promocion = 0,24 x 1.501,14 = 360,27 €/m? edificable

- Inversion = V venta — Beneficio = 1.501,14 — 360,27 = 1.140,87 €/m? edif.
- Rentabilidad de la inversion = B/l = 360,27 / 1.140,87 = 31,58%

Por tanto, en relacion con la viabilidad econdmica de la actuacion propuesta puede concluirse que:
1) Resultan justificados el equilibrio econémico y la rentabilidad de la operacion (art. 85.3.b. 1°y 2° RLISTA)

2) Queda garantizado que la inversion realizada no producira un impacto desfavorable en el patrimonio personal del
promotor (art. 85.3.b. 3° RLISTA).

Finalmente, en cuanto al horizonte temporal preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y la financiacion de la
operacion (art. 85.3.b. 4° RLISTA), teniendo en cuenta que el rendimiento neto anual esperado es igual a:

1.236.022 € / 8.401,94 m2 = 147,11 €/m? edificable

el periodo anual necesario para amortizar la inversion realizada resulta:
1.140,87 / 147,11 = 8 afios

plazo que se considera razonable en relacion con la rentabilidad de la operacion.

1.6 NORMATIVA URBANISTICA

Como se ha comentado en apartados anteriores no se modifica ni la ordenanza ni los parametros urbanisticos existentes en la
parcela y estipulados por el PGOU vigente, simplemente se introduce un nuevo uso pormenorizado, el Deportivo; de manera
que la parcela pasa a tener dos usos pormenorizados en su mayor parte: educacional (E) ya existente y deportivo (D).

Ver plano ORD 01 - Ordenacién existente.

1.7 ANEXOS

Anexo |. Acreditacion de la propiedad

Anexo II. Evaluacion Ambiental Estratégica
Anexo lll. Evaluacion Impacto en la salud.
Anexo V. Estudio Impacto Ambiental Sonoro
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