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D. , Y

) , en nombre
y representacion de DESARROLLOS ALVIGA, S.L., con CIF nimero B-36975597,
con domicilio a efectos de notificaciones en Estrada Outeiro de Reboreda n° 94, 36800
Redondela, comparezco y DIGO:

Que, con caracter previo a la elaboracion del documento de alcance del estudio
ambiental estratégico del Plan general de ordenacion municipal de Redondela (en
adelante, PGOM), se ha acordado someter a consulta publica durante el plazo de dos
meses el documento ambiental estratégico y el borrador del referido planeamiento. Asi
pues, dentro del plazo establecido, formulo las siguientes

ALEGACIONES

Primera. Identificacion del inmueble objeto de las presentes alegaciones y
clasificacion otorgada en el documento del PGOM sometido al tramite
de consultas por la Administracién ambiental.

Constituye el objeto del presente escrito de alegaciones las propiedades de la entidad
compareciente sitas en Redondela, y que conforman, segun el documento del PGOM
sometido al tramite de consultas, el ambito de suelo urbano no consolidado, P021.

Se delimitan en la siguiente fotografia aérea:




En el documento del PGOM sometido al tramite de consultas, se localiza en el plano 23
de la serie 3.01 de ORDENACION DO SOLO URBANO CONSOLIDADO, NON
CONSOLIDADO E AAls:

Por lo tanto, segun resulta del documento del PGOM sometido al tramite de consultas,
los inmuebles propiedad de la entidad representada se clasifican como suelo urbano no
consolidado, conformando el &mbito P021.

Segunda. Sobre la inviabilidad econémica del ambito P021 previsto en el
documento del PGOM sometido al tramite de consultas.

En la documentacién examinada (en la que, por cierto, hemos detectado errores de
numeracion respecto del ambito que nos ocupa y que deben ser rectificados), se
configura un ambito de suelo urbano no consolidado a desarrollar mediante un Plan
Especial de Reforma Interior.

Segin el documento examinado, la superficie de suelo incluida en este ambito es de
0,73 Ha, de las cuales, entre un 15%-35% seran destinadas a dotaciones publicas, con
una edificabilidad entre 0,3-0,7, con un uso global residencial, previendo la inclusion de
un sistema general zona verde SXEL 063 Tafona de 0,19 Ha.

Es importante recordar que la viabilidad técnica y econdémica de las ordenaciones
urbanisticas es un requisito legal y jurisprudencial necesario, cuyo objeto descansa en
posibilitar la ejecucion material y efectiva de las determinaciones urbanisticas
establecidas en el planeamiento. Es decir, la ordenacion urbanistica debe garantizar en
todo caso la viabilidad técnica y econdmica de la gestion urbanistica de un ambito
concreto y asi lo recoge el articulo 51.4 de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del suelo de
Galicia (en adelante, LSG):

Asimismo, el _plan _general deberd garantizar la coherencia interna de las
determinaciones urbanisticas, la_viabilidad técnica y economica de la_ordenacion
propuesta, la proporcionalidad entre el volumen edificable y los espacios libres
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publicos de cada dmbito de ordenacion y lu participacion de la Comunidad en las
plusvalias generadas en cada drea de reparto.

La documentacion del PGOM sometida al tramite de consultas no incluye el andlisis de
viabilidad econdémica de la actuacion urbanistica propuesta para los terrenos de la
entidad representada, esto es, no recoge ninguna valoracion del coste de las actuaciones
de la nueva ordenacidn urbanistica propuesta.

Considerando los limitados parametros que contiene el documento del PGOM
examinado y, teniendo en cuenta las cargas que la actuacion ha de soportar, resulta que
la ordenacion urbanistica prevista para los terrenos objeto del presente escrito de
alegaciones resulta inviable técnica y economicamente, pues las cargas a asumir por la
actuacién seran, en todo caso, superiores a los beneficios que pueda generar la gestion
urbanistica.

Asi, resulta inviable por las siguientes razones:

e El ambito incorpora en su delimitacion terrenos edificados y que constituyen suelo
urbano consolidado, con frente a la Rua Pai Crespo. Dichas edificaciones deberan
ser demolidas, con unos costes de gestion importantes.

Para conseguir el objetivo entendible de crear un acceso de dimensiones adecuadas
en el enlace de las calles Rua Pai Crespo y Travesia de Pai Crespo (Camifio da
Tafona), el Plan General acude a la solucion simplista, y contraria a Derecho, de
incluir los terrenos urbanos consolidados. Sin embargo, se trata de una solucion
manifiestamente ilegal porque el Plan General degrada estos terrenos aunque sea
con el objetivo no cuestionado de ampliar la seccion de la Travesia de Pai Crespo.
En este sentido, recordamos la jurisprudencia que concluye la imposibilidad legal de
que el plan desconsolide el suelo urbano consolidado.

Es obvio que esta solucion de ordenacion es viable:

— Si se realiza de acuerdo con los propietarios de dicho suelo urbano
consolidado (ademas de la posibilidad de su obtenciéon mediante los medios
legalmente previstos).

— Si se compensan adecuadamente los aprovechamientos urbanisticos en el
suelo urbano consolidado, permitiendo su materializacion en el suelo urbano
no consolidado.

Solo de este modo se garantiza la equitativa distribucion de beneficios y cargas.

Debiendo afiadirse que la sociedad propietaria de dichos terrenos y edificaciones se
muestra de acuerdo con dicha solucién.

e Las cesiones legales y el sistema general previsto por el documento suponen unas
cargas que, puestas en correlacion con la horquilla de aprovechamiento indicada
(entre 0,3-0,7), no permiten alcanzar el necesario equilibrio de beneficios y cargas
de la actuacién urbanistica, teniendo en cuenta los costes de urbanizacion.



En suma, las cargas impuestas para dicho ambito, unido al bajo indice de edificabilidad
susceptible de ser materializada, hace que su desarrollo resulte excesivamente gravoso
para sus propietarios y que, por tanto, no compense el aprovechamiento que se pueda
obtener con las cargas y gastos que sea necesario asumir.

Como hemos indicado, de acuerdo con la informacidén examinada en la documentacion
del PGOM sometida al tramite de consultas, no existe tampoco una justificacion
econdmica que garantice la viabilidad de la actuacion que se pretende llevar a cabo en el
ambito, informacion que deberia constar de acuerdo con lo previsto por el articulo 59.3
de la LSG:

El plan general de ordenacion municipal contendrd una evaluacion del coste de
efecucion de los sistemas generales y de las actuaciones previstas, con
indicacion del cardcter publico o privado de la iniciativa de financiacion,
Justificando las previsiones que hayan de realizarse con recursos propios del
ayuntamiento.

Por tanto, la propuesta de ordenacion recogida en el documento del PGOM sometido al
tramite de consultas implica unos costes de ejecucion para la propiedad que resultan
desproporcionados a la vista de los beneficios que se alcanzarian conforme a las
previsiones del nuevo planeamiento. Esta inviabilidad —técnica y econdémica— de la
ordenacion propuesta determina la imposibilidad de que se produzca el desarrollo del
ambito previsto.

En definitiva, resulta contraria a Derecho la ordenacion urbanistica del suelo efectuada
en el PGOM sometida al tramite ambiental de consultas, pues resulta inviable técnica y
econémicamente.

Tercera. Propuesta de ordenacion para el P021.

A la vista de lo anterior, y con el objeto de permitir la viabilidad econoémica de la
actuacion, se propone a continuacién una nueva ordenacion detallada para el ambito
P021 que, ademas, podria ser garantizada con la suscripcion del oportuno convenio
urbanistico que garantice la obtencidon de las edificaciones y terrenos que son suelo
urbano consolidado para garantizar el acceso viario suficiente a la Travesia Pai Crespo.
Por ello nuestra representada traslada su disponibilidad para la suscripcion del
correspondiente convenio urbanistico.

Los principales pardmetros serian los siguientes:

Ambito de la actuacion 7102,50 m?
— Superficie Plaza 1786,50 m? 25,16%

— Constitucion de una derecho de uso publico ensuperficie para plaza publica y
reserva del subsuelo —como dominio privado— para aparcamiento.

—  Superficie Viales 2281,00 m* 32,11%

— Superficie ocupacion Edificaciones:

4.



Bloque 1 Residencial: 732,00 m?+181 m’(patio), alturas IV+BC

Bloque 2 Comercial: 2122,00 m? alturas II

—  Superficie construida s/rasante estimada: 9000,00 m?

La configuracién de la propuesta se refleja en la siguiente imagen:
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En sintesis, la ordenacion proyectada:

Mejora sustancialmente la ordenacion, disponiendo los espacios libres de
manera que se conecta peatonalmente el centro de la villa con la nueva actuaciéon
con un amplio acceso desde la Rua Pai Crespo, generando un espacio para el uso

publico.

En definitiva, se garantiza la accesibilidad desde el centro de la villa a los
nuevos equipamientos publicos y dotaciones que se crean.

Contempla mayores cesiones para espacios libres que las exigidas legalmente.

Por lo demas, los limites de edificabilidad y los estandares urbanisticos de este
poligono, se habran de computar teniendo en cuenta las cargas impuestas al
mismo con respecto al conjunto del distrito de suelo urbano no consolidado en
que se incluya el poligono, de acuerdo con lo previsto por el articulo 42.4 de la

LSG.

En cualquier caso, la propiedad muestra su disposicion a suscribir el oportuno convenio
urbanistico que facilite el desarrollo y ejecucion del ambito y, en concreto, la cesiéon de
los espacios libres previstos en la nueva ordenacion.

El anterior planteamiento, no genera ningun impacto ambiental negativo, ni tampoco
genera cualquier otra incidencia que no haya sido examinada en el documento sometido

al tramite de consultas.






