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1.- MEMORIA GENERAL

1. ANTECEDENTES

En fecha 01/02/2013 se presenté al Ayuntamiento, por parte de la presidenta de la
JUNTA DE COMPENSACION S-15, un Proyecto de Urbanizacién denominado
REFUNDIDO URBANIZACION DEL SUELO URBANIZABLE S-15 “TRAVESIA DO
PORTO SUR”, a los efectos de seguir con las tramitaciones oportunas que permitieran
obtener las autorizaciones necesarias para llevar a cabo las obras de urbanizacion.

Con posterioridad, el 05/12/2016, se present6 PROYECTO DE URBANIZACION DEL
SUELO URBANIZABLE S-15 “TRAVESIA DO PORTO SUR”, REFUNDIDO II, de fecha
noviembre/2016, siendo los técnicos redactores Manuel Cid Rodriguez y Javier Rivadulla
Montafia.

El 03/05/2017 se aportdé documentacién complementaria al referido proyecto.

El 11/05/2017, en sesion ordinaria de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de
Ames, en el punto 5° se aprobd definitivamente el PROYECTO DE URBANIZACION
DEL S-15 “TRAVESIA DO PORTO SUR” DEL P.X.0.M. DE AMES.

Con posterioridad, se ha realizado, promovido por el Ayuntamiento de Ames, un
Proyecto de Urbanizaciéon de “beirarria Oeste da Travesia do Porto, e acceso ao parque
publico e ao |.E.S. Treito Rua do Buxo — Aparcadoiro do centro de saude. Milladoiro” que
tiene por objeto abordar un tramo de la urbanizacion e infraestructuras que articulan las
principales actuaciones de nueva urbanizacion y desarrollo de la Travesia do Porto.
Todo ello como una fase de ejecucion del “Proyecto de Urbanizaciéon de la Travesia do
Porto y del Parque Central del Milladoiro” elaborado por el Ayuntamiento de Ames en el
afio 2007.

El proyecto de urbanizacion de “beirarria Oeste da Travesia do Porto, e acceso ao
parque publico e ao I.LE.S. Treito Rua do Buxo — Aparcadoiro do centro de saude.
Milladoiro” esta condicionado por la coincidencia con la situacion del Camino de
Santiago (Camino Portugués), en consecuencia, por parte del Ayuntamiento, se solicitd a
la Conselleria de Cultura informe sobre las actuaciones que se pretendian realizar
incluyendo la propuesta de tratamiento del Camino coincidente con traza urbana. Dicho
informe fue emitido por el Subdirector Xeral de Proteccion do Patrimonio Cultura en
fecha 5 de Octubre de 2016, validando “favorablemente as obras descritas no
proxecto... coas medidas protectoras e consideracidéns que se expresan no punto 18 dos
antecedentes e consideracions técnicas deste informe”.

Estas actuaciones urbanizadoras se superponen, en parte, con las que afectan a la
urbanizacion del Poligono S-15 Travesia do Porto Sur, habiéndose adecuado las



instalaciones y servicios urbanisticos de dicho proyecto a las de la urbanizacion S-15
para mantener la homogeneidad de las mismas en el proyecto de la Travesia.

Por otra parte, se estan llevando a cabo las obras del Centro de Salud del Milladoiro
para lo cual se hace necesario completar la urbanizacién en lo que afecta al ambito del
dotacional sobre el que se situa dicho centro.

Por parte del promotor mayoritario, integrante de la Junta de Compensacién S-15, se
pretenden llevar a cabo (promover) los bloques de caracter residencial y terciario que se
ubican en las parcelas P3 y P4. Estas edificaciones se pretenden llevar a cabo de forma
simultanea con la urbanizacién.

Todas estas circunstancias, incluida la necesidad de corregir algunos parametros,
fundamentalmente de caracter topografico, hacen necesario la presentacion de un
Proyecto Modificado de Urbanizacién S-15 Travesia do Porto Sur, que recoja las
circunstancias actuales de la parte ejecutada de la urbanizacién, la correccion de los
errores detectados y la fijacion de las fases de ejecuciéon que permitan regularizar
urbanisticamente las obras realizadas y a realizar.

2. AMBITO

Corresponde el ambito del presente Proyecto al sector del Suelo Urbanizable S-15
“TRAVESIA DO PORTO SUR” ubicado en el Ayuntamiento de Ames, provincia de La
Corufa.

3. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO

Se han tenido en cuenta las determinaciones del P.G.O.M y Plan Parcial para el Suelo
Urbanizable S-15 “TRAVESIA DO PORTO SUR” indica para esta Area de Ejecucion.

4. PROPUESTA DEL PROYECTO DE URBANIZACION

El presente Proyecto de Urbanizacion ha tendido por una parte a completar la definicién
de las infraestructuras urbanas definidas en P.G.O.M y Plan Parcial para el Suelo
Urbanizable S-15 “TRAVESIA DO PORTO SUR” , atendiendo para esto a las oportunas
consultas con las empresas suministradoras (se aporta anexo). Unido a esto y en lo que
respecta al disefio urbano propuesto, se ha desarrollado en este Proyecto la definicidon
de las zonas libres existentes, “CORREDOR VERDE”, asi como de los viarios. Estos se
distinguen en unos ejes principales existentes (Travesia do Porto y calles que engloban
el sector) y uno secundario de velocidad limitada que cruza el sector de Sur a Norte
(calle Camelias) y del cual salen perpendicularmente unos ramales de usos mixtos para
acceso a viviendas, bajos comerciales y dotaciones.



El Suelo Urbanizable S-15 se encuentra condicionado con su entorno a través de los
viales que lo delimitan y de su estado de ejecucion.

El vial principal que sirve como eje que articula las aéreas del S-15 es la Travesia do
Porto que, en la actualidad y segun el proyecto anteriormente mencionado, se encuentra
urbanizado en la acera Oeste de dicha travesia (en la parte afectada por el S-15).

De la travesia surgen dos viales en direcciéon al nucleo central de Milladoiro (direccion
Este) y que delimitan el sector. Uno de ellos, que lo delimita por su lado Sur, es la Rua
Cereixos y, otro, que lo delimita por el lado Norte, es la Rua Cruxa (parcialmente
ejecutada).

Rua Cereixos Rua Cereixos




Rua Cruxa Rua Cruxa

Por el lado Este se ubica la Rua Agro da Magdalena que pasa a denominarse Agro de
Medio en el ultimo tramo en direccion Norte.

FE B S RNN

Agro da Magdalena Agro do Medio

Esta calle desemboca en la rotonda definida por el planeamiento en la esquina Noreste
del sector, hoy ocupada por un aparcamiento publico libre.

Agro do Medio

Estos viales, que delimitan parte de sector S-15 y que estadn en parte ejecutados,
mediante el presente Proyecto de Urbanizacién, se complementan y se terminan en
aquello que no esta realizado.

El Proyecto de Urbanizacién, segun el Plan Parcial aprobado, realiza, también, nuevos
viales interiores, diferenciandose, principalmente, un vial que atraviesa el area de Sur a
Norte, siendo continuidad de la calle Camelias y que comunica la calle Cereixos con la
rotonda a ejecutar.



Rda Camelias Prolongacién Rua Camelias

Este vial, a consecuencia de las obras llevadas a cabo en el DP2 (Centro de Salud), se
ha abierto (excavacién) hasta la ubicacidon definida por los bloques 5,6 y 7.

Otros viales perpendiculares a éste y con un tratamiento mixto rodado-peatonal, surgen
para dar acceso a los edificios propuestos en el Plan Parcial.

El vial adyacente a dicho dotacional, por su lado Norte, que comunica la Travesia do
Porto con la calle Agro do Medio y como consecuencia, también, de las obras llevadas a
cabo para el Centro de Salud, se ha abierto (excavaciéon) en toda su totalidad,
acometiéndose instalaciones de saneamiento, fecales y pluviales.

5. RELACION CON AMBITOS EXTERIORES AL S-15

Se completan las obras interiores con pequefias obras exteriores que se coordinaran en

Su ejecucion.



Anotaciones para el desarrollo del proyecto.

En el Proyecto de Urbanizacién Refundido |l se hacia referencia a que “en la Travesia do Porto
se prevé su remodelacion en corto plazo por el Ayuntamiento, por lo tanto, el proyecto establece
una evaluacion econdémica de las obras a realizar en la parte que corresponde al ambito que
aparece en los planos a linea de puntos. En caso de ejecucion previa del Proyecto de
Urbanizacién da Travesia do Porto e do Parque Central de Milladoiro, no se entorpecera la
ejecucion de la misma por las obras que se estén efectuando en el S-15. Las instalaciones y
servicios urbanisticos de dicho proyecto se han adecuado a la urbanizaciéon del S-15, para
mantener la homogeneidad de las instalaciones del proyecto de la Travesia”.

Si bien éstas se adaptan al proyecto definitivo. Esta misma situaciéon se produce en la rotonda
compartida con el S-14. Quedando por tanto definido los costes originables del sector y
asegurada la coordinacion con otras intervenciones urbanisticas.

En algin momento del proceso de urbanizacion se producira la coordinacion con las obras del
S-14.

6.- FASES DE LAS OBRAS A REALIZAR

Ante las circunstancias de que, por un lado, se pretende llevar a cabo la realizacion simultanea
con la urbanizacién del bloque 2 (uso terciario) y de los bloques 3 y 4 (usos terciario y
residencial) y, por otro lado, se encuentra en fase de realizacion el Centro de Salud sobre la
parcela de uso dotacional con frente a la Travesia do Porto, se determinan fases de ejecucién
que permiten la realizacion de la edificacién simultaneamente con la urbanizacion.

La delimitaciéon de fases supone la posterior recepcion separada de cada una de ellas, siendo
necesario, por consiguiente, cumplir con lo establecido para la recepcién de obra urbanizadora
fijado por la ley y reglamento de la ley del suelo.

Art.231.3 del Reglamento de la ley 2/2016, de 10 de febrero, del Suelo de Galicia “La
recepcion de las obras de urbanizacién tendra como ambito la urbanizacién total contenida en el
proyecto de las obras ordinarias o de urbanizacion.

Excepcional y justificadamente la recepcion podra referirse a areas inferiores a las expuestas
en el parrafo anterior, siempre que las mismas constituyan unidades funcionales directamente
utilizables y eso no produzca menoscabo en el resto de la superficie del poligono pendiente de
recepcion.”

Se pretende establecer una proporcionalidad entre las edificabilidades concretadas en el S-15 y
las fases y costes de urbanizaciéon que se le adjudican a dichos bloques. Todo ello segun las
cargas de las fincas determinadas en el Proyecto de Compensacién aprobado.



A los efectos de determinar las fases se aplican unos ratios de coste del metro cuadrado, en
funcién del acabado de urbanizacién, partiendo de los 110 €/m2 (zona de viarios, aceras,...)
hasta los 30 €/m2 (zonas verdes).

En plano de proyecto se delimitan las fases de ejecucién, concretdndose 5 fases de ejecucion
en relacion a los bloques a edificar y 1 fase que corresponderia a la ubicacion del futuro
aparcamiento publico para compensar el déficit de plazas ya recogidas en el Plan Parcial. En
este mismo plano se reflejan las obras ya ejecutadas a la fecha.

Las fases que se determinan son:

FASE |. permite la realizacién de las obras de urbanizacién afectas a los bloques 3 y 4,
completando la urbanizacion de la Travesia do Porto dando los servicios de la misma al
dotacional donde se ubica el Centro de Salud en ejecucion.

FASE II: permite la realizacion de las obras de urbanizacién afectas a los bloques 1y 2. Dichas
obras estan, en gran parte, ya ejecutadas en base al proyecto “beirarria Oeste da Travesia do
Porto e acceso ao parque publico e ao |.E.S. Treito Rua do Buxo — Aparcadoiro do centro de
saude. Milladoiro”, habiendo sido ejecutadas por parte del Ayuntamiento.

FASE llI: abarca la totalidad de las obras de urbanizacién descontando las de la Fase | y Fase
Il. En esta fase, por parte del Ayuntamiento, se ha llevado a cabo la apertura (cajeado) de la
calle adyacente Norte al centro de salud y las instalaciones necesarias para el servicio y puesta
en funcionamiento de dicho centro. También se ha abierto la conexién de la Rua Cereixos hasta
la calle transversal anterior.

El cuadro siguiente refleja la superficie de las obras a ejecutar con su clasificacion, segun sea
viario, zonas verdes, zonas libres... y en funcién de sus acabados finales (se determinan unos
ratios de 110 €/m2 viales y 25,05 €/m2 zonas verdes).

En funcion de estos ratios y en funcién de las superficies sobre las que se aplican se obtienen
los presupuestos de ejecucion material de las fases.

FASE ‘ PARCELAS % PARCELA % TOTAL FASE IMPORTE EN €

3 10,33

FASE | 22,60 500.153,93 €
4 12,27
1 1,19

FASE Il 16,02 354.533,89 €
2 14,83
8 5,49

FASE Il 12,14 268.666,76 €
9 6,65
10 6,65

FASE IV 13,66 302.305,43 €
11 7,01
5 5,45
6A 9,67

FASE V 35,58 787.410,47 €
6B 3,21
7 17,25

100,00 2.213.070,47 €




Se establece como prioritaria la ejecucion de la fase |, lo que permitiria completar la
urbanizacion en Travesia do Porto, dando frente, también, al DP2 (centro de salud de Milladoiro
en ejecucion).

Para la fase V, parcelas de 5 a 7, aun constituyendo una fase Unica, ésta sera susceptible de
estudio a propuesta de los interesados con el cumplimiento de las condiciones generales
expuestas y el respeto a las condiciones de la Ley del Suelo de 10 de febrero y del Reglamento
que la complementa.

Se ha pretendido la aproximacion a los presupuestos que le corresponderian a las parcelas de
resultado de acuerdo con el Proyecto de Compensacion aprobado.

En la zona delimitada como Zona Verde 3 (ZV3) y en la zona de vial (aceras) adyacente a la
ZV3 en la calle de nueva apertura (Rua Camelias), con una superficie total de,
aproximadamente, 2.368,70 m?, se llevara a cabo la realizacion del aparcamiento publico para
concretar un minimo de 96 plazas de aparcamiento, a concretarse con la finalizacién y
recepcion de las obras de urbanizacion.

7.- DESCRIPCION DE LAS OBRAS A REALIZAR

Estas se describen en las memorias particulares que se acompafnan en este documento
las cuales unidas a las condiciones fijadas en el Pliego de Condiciones, Presupuesto y
Planos definen el conjunto de las obras a realizar. Ademas de las obras descritas y
valoradas en el presente Proyecto.

Previa a la recepciéon y puesta en uso de la urbanizacion, deberan cerrarse, como
minimo, con cercado de tela metalica, aquellas parcelas publicas o privadas cuyas obras
de edificacion no hayan comenzado.

8.- SUPERFICIE AMBITO URBANIZACION

La superficie afectada por el presente proyecto de urbanizacién segun la documentacion
grafica y escrita del P.G.O.M es de 52.004 m? y de 52.098.92 m? segun reciente
medicion.



9.- RESUMEN PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL

Segun se describe en mediciones y presupuesto el coste estimado de las obras es el

siguiente:

001  ACTUACIONES PREVIAS - MOVIMIENTO DE TIERRAS........ccooiiiririricnsi s ssssssssanes

002  RED SANEAMIENTO FECALES Y PLUVIALES. ............
003  ABASTECIMIENTO DE AGUAY RIEGO...........

004  REDDEBAJATENSION.........cccouuvuuunee

005  ALUMBRADO PUBLICO - VARIOS...
006  RED TELECOMUNICACIONES....................
007  MUROSY CONTENCIONES - BARANDILLAS.

008 RED DE GAS oo
009 PAVIMENTACION - ACERAS oo,

010 JARDINERIA........coovvirrercininns
011 SENALIZACION — MOBILIARIO URBANO.....

012 GESTION DE RESIDUOS ..o
TOTAL EJECUCION MATERIAL

13,00 % Gastos generales ...........cocvevenerenee 233.901,76
6,00 % Beneficio industrial ...........cccccuuu.. 107.954,66

SUMADE G.G.yB.l.

CONTROL DE CALIDAD. ......oooiriirriiissisensissssissssssssssssssssssssssssssessssssssssnens 17.992,44
SEGURIDAD Y SALUD ......oomiriiiriiinnsiiinssisssisssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssnens 53.977,32

SUMAde C.C.yS.S.

TOTAL PRESUPUESTO

284.678,59
179.787,13
92.684,05
100.784,33
186.643,06
95.982,34
185.497,05
21.489,47
586.526,78
25.216,66
24.854,44
15.100,39

1.799.244,29

341.856,42

71.969,76

2.213.070,47

Asciende el presupuesto de ejecucion material a la expresada cantidad de DOS MILLONES DOSCIENTOS TRECE MIL

SETENTA EUROS con CUARENTA Y SIETE CENTIMOS, en el cual no se incluye el I.V.A. correspondiente.

10.- CALIFICACION DE EMPRESAS CONTRATISTAS

En base a la Orden 28 de Junio de 1991 sobre clasificacion de empresas contratistas de
obras, se establecen la siguiente calificacién a cumplir por la empresa adjudicataria de

las mismas.
- Tipo de obra:
GRUPO A - SUBGRUPO 1
GRUPO E - SUBGRUPO 1
GRUPO G - SUBGRUPO 6

- Categoria de Contrato:

IICII
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