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1. CATEGORIZACION DEL SUELO

El suelo del Area “San Miguel / Anaka” se categoriza de acuerdo con lo establecido en el plano “I1.6
Categorizacién del suelo. Directrices de organizacién y gestién de la ejecucién del Area San Miguel
/ Anaka” del Documento “E. Planos” del presente Proyecto.

Se definen a ese respecto dos “ambitos”:

*  Ambito “I" (Suelo Urbano No Consolidado);
Configurado por una porcién mayoritaria de los suelos del Area “San Miguel / Anaka" —se
excluyen las fincas r*® 61" y “62"-, que constituira un “Ambito de Actuacién Integrada”.

*  Ambito “II" (Suelo Urbano Consolidado):
Configurado por las fincas n* “61” y “62”, cuya ordenacién se consolida.

*  Caracteristicas de los "ambitos” definidos:

°  Ambito “I”:
s S UPETIOIE A e e O R R R R A R R T 187.714 m?
- “Edificabilidad urbanistica”:
‘Sobre rasante”:

= YWienda de Protectisn ONCIa cu i s vesaisvesms i is sy 76.232 m3(t)
- Vivienda de Promocion LiDre:.......ccccoiiiiiiiiiiiiiiiresensienierssesnresesneeinaes 25,330 m3(t)
« Lisoderciano/comerciali sy s 14.136 m3(t)
“Bajo rasante”:

- Uso terciario/comercial: ........c.coiiiiirniniiirissne e 3.000 m3(t)

- Garaje y usos auxiliares P.O. y P.L.
(Edificabilidad definida de forma indirecta, a partir de la regulacion de la forma

de /a edlificacion)
°  Ambito “lI™:
T o TALLT L e e oyt e P TB e 859 m?
- *Editicabllldad Umban StioaT s o i o e e i s R R R e 302 m*(t)(VPL)

2. UNID Y Sl

Para la ejecucion de las previsiones del presente “Plan Especial” en el Ambito “I” de “actuacién
integrada” previsto, se delimita la “unidad de sjecucién” “San Miguel / Anaka”, que incorpora la
totalidad de los suelos del mismo.

Se propone que la “unidad de ejecucién” “San Miguel / Anaka’ se ejecute en condiciones de
“régimen publico”, y, por el “sisterna de cooperacién”. Sin embargo, es el “programa de actuacion
urbanizadora” que se tramita paralelamente el documento gue establezca con caracter normativo
estas determinaciones.

3. TIPOS DE EDIFICABILIDAD CONSIDERADOS Y “COEFICIENTES DE PONDERACION® DE
LOS MISMOS

A partir de las condiciones de detalle que se establecen para la implantacién de usos en las
edificaciones ordenadas en las “zonas de uso pormenocrizado” definidas, se identifican los “tipos” de
edificabilidades y los correspondientes coeficientes de ponderacién que se relacionan a
continuacion:

*  Uso vivienda (PO) (Uso caracterfSHo). ............ceuviiiiiviiiiiiiiiiiiiiiisisis s nans “1,0000"
I B =Y Y 1= o T o ) “3,8647"
*  Uso terciario / comercial (Centro comercial). ...........covvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s “2,3346"
*  Uso terciario / comercial (Locales comerciales en bajos). ..............c.o.covviiviiiiiinnnnines “2,8713"
*  Uso de garaje y usos auxiliares de vivienda (PO)........ccceeeveerreveeiiiiiiiiiiiiiiicieiesiecaenn... ©0,4198°
*  Uso de garaje y usos auxiliares de vivienda o local terciario / comercial (PL)............ “0,4703"

Los citados “coeficientes de ponderaciéon” se definen con caracter normativo en el “proyecto de
reparcelacién” que se tramita para el desarrollo de la “unidad de ejecucién” “San Miguel / Anaka”.
paralelamente al presente Proyecto. (Ver cdiculo justificativo en ef Anexco al presente documento)

o Dato de caracter informativo.
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4. EDIFICIOS Y ELEMENTOS “FUERA DE ORDENACION"

Se declaran “fuera de ordenacién® todos los edificios y construcciones existentes en la “unidad de
ejecucion” “San Miguel / Anaka", los cuales se identifican de forma individualizada en el plano “l1.6.
Categorizacién del suelo. Directrices de organizacién y gestién de la ejecucion”, del Documento “E.
Planos” del presente Proyecto, y, en los cuadros anejos.

5. ZREALOJOS”

Los “ocupantes” legales de las viviendas existentes en los edificios declarados “fuera de
ordenacién®, deben ser “realojados” en las condiciones establecidas en la “Disposicién adicional
Segunda” de la Ley “2/2006 de Suelo y Urbanismo”, y, en el artfculo 23 del Decreto 105/2008 que la
desarrolla.

De acuerdo con el apartado 2.a) del citado articulo 23 del Decreto, se plantea que el “realojo” se
realice, “en vivienda libre en las condiciones que libremente se pacten” en viviendas que “podran
ser computadas a los efectos del cumplimiento de la obligacién dispuesta en el articulo 80 de la Ley
6/2008" —dotacion de vivienda de proteccion publica-.

Con este criterio, en el presente Documento, se prevé la localizacién de los “realojos” de viviendas
en la parcela “RV.4.b" —subdivision de la parcela “RV.4", la cual se configura como un ‘conjunto
inmobiliario”™ y se califica como “vivienda de promocién libre”, que, sin embargo, computara a los
efectos de la cuantificacién de |la dotacién de "vivienda de proteccién publica” exigida.

Dicha parcela se identifica en el plano “I.2 Zonificacién Pormenorizada” del Documentio “E. Planos”
del presente Proyecto.

En el Proyecto de Reparcelacion, la edificabilidad residencial asignada a la parcela “RV.4.b" se
ponderard como “vivienda de proteccién publica”, vy, en ella, se adjudicaran directamente a los
propietarios de viviendas a realojar, los derechos necesarios para reponer la superficie util de su
vivienda en el nuevo edificio.

Los excedentes de edificabilidad resultantes se adjudicaran al Ayuntamiento, que, en todo caso, los
debera promover en régimen de “Proteccion Oficial”’, y, destinar, en la parte necesaria, a los
realojos en régimen de alquiler previstos.

Con un criterio amplio —se consideran incluidas en el derecho al ‘realojo” fodas las viviendas cuyos
titulares no recibirian derechos suficientes para reponer una vivienda de la misma supefrficie util
incluyendo el coste de la nueva edlificacién- se prevé el realojo en propiedad de 41 viviendas de las
B3 existentes en la “unidad de ejecucién”, y, que, otros 9 ocupantes en alquiler cumplen las
condiciones para su realojo en ese régimen de tenencia.

Los propietarios de viviendas con derecho al realojo podran optar, de igual modo, por realcjarse en
las condiciones genéricas establecidas por la legislacién, en viviendas sujetas al régimen de V.P.O.
en la parcela “RV.4.b” —o s/ ello no fuera posible en la parcela “RV.4.a"-.

Se plantea asimismo el “realojo” de las actividades empresariales en funcionamiento gque ocupan
las edificaciones industriales existentes declaradas “fuera de ordenacién”, en las condiciones
establecidas por la “Disposicién Adicional Segunda” de la Ley “2/2006".

Esta situacién se da en el caso de las empresas “Sancheski S.A.", y, “Bidart S.Coop.L.” (Pabellon
industrial ¢/ Agerre n°1), dado gque los demés edificios industriales, de propiedad municipal, se
encuentran en este momento ya sin uso.

La propuesta detallada de “realojo” se formula en el “proyecto reparcelatorio” que se tramita de
forma paralela al presente expediente, en el que se ofrece una parcela para la empresa “Sancheski
S.A", y, un local industrial de nueva edificacion para la empresa “Bidart S.Coop. L.", en el
Industrialdea de "Araso”.

El Colegio “Lekaenea”, que también se declara “fuera de ordenacién”, sera realojado en la parcela
“EE.14" destinada a “Equipamiento Escolar”, con cargo a la “unidad de ejecucién”, la cual aportara
a dicha reedificacion, el valor de la indemnizacién que corresponda por la demolicion de los edificios
e instalaciones existentes y los costes de traslado resultantes.
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El plano “Il.6" del presente “Plan Especial” define los ambitos externos al Area que deberan
urbanizarse por los titulares de la “unidad de ejecucién” “San Miguel / Anaka” para resolver
adecuadamente la integracién de su urbanizacion con |la de las areas de borde.

El “programa de actuacién urbanizadora”, podré, asimismo, precisar y reajustar estas previsiones.

* Las obras de urbanizacién previstas en la “unidad de ejecucién” “San Miguel / Anaka” seran
objeto de un "proyecto de urbanizacion" —Articulo194 de la Ley 2/2006- sujeto a tramitacion
urbanistica.

* La urbanizacién superficial de los ambitos de las parcelas lucrativas o equipamentales
calificados como “espacios libres” de dominio y uso publicos, o, por afectados por servidumbres
de uso publico, se definira inicialmente en el “proyecto de urbanizaciéon” general, concretandose
las disposiciones constructivas de detalle en proyectos de obras complementarios, a promover
por IRUNVI, que se coordinaran con los proyectos de edificacién correspondientes, o, cuando
asi lo establezca la Ordenanza Particular, en estos Ultimos.

La “unidad de ejecucién” aportaré a la ejecucién de las obras del espacio afectado la cantidad
resefiada en el Proyecto de Urbanizacién aprobado, imputéndose a la parcela correspondiente
los excesos de coste eventualmente resultantes.

En todo caso se imputarén a las parcela los elementos de urbanizacién de servicio directo a la
misma, y, en concreto, en el caso de la parcela “TC.13", el coste de las rampas de acceso a los
aparcamientos de la misma, el de los elementos mecanicos de acceso al patio abiertc para la
comunicacién con el primer sétano, y, el “porche” de antepuerta de la edificacion definido en la
“ordenanza particular” correspondiente.

Para la concesién de “licencia de primera utilizacién”, previa a la puesta en uso de las edificaciones,
se exigiran las siguientes condiciones:

* La totalidad de las redes de servicios urbanos que deben dar servicio a la parcela estaran
conectadas a las arterias generales y en funcionamiento.

* [Estara acabada la urbanizacién de los viales rodados y elementos de circulacién peatonal que
den servicio, y, a los que de frente, la edificacién:

°  Entre los viales peatonales se incluirdn las aceras exteriores, los porches, los pasos a los
espacios libres del interior de las manzanas y las aceras de los mismos, las rampas y otros
elementos que den servicio a la edificacién —se admitiré unicarmente que quede pendiente
la plantacién de arbolado y jardineria-.

°© Los viales rodados incluirdn en todo caso los accesos a los garajes de la edificacion, y
deberan ejecutarse hasta el bordillo de |la acera opuesta.

/
Donostia / San Sebastian, julio de 2.012
\

Iirunvi LEON arq+urb




MODIFICACION DEL P.E.O.U. DEL AREA "SAN MIGUEL / ANAKA"
IRUN

Julio 2.012
DOCUMENTO “C. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION® (Anexo) =1=

0 g NOV. 2012

D 48
) oF
g
9
_‘l
T
¥
"‘l
_Li
qi
|‘:!
i.:!
— | Anexo.
e JUSTIFICACION DEL CALCULO DE
LOS COEFICIENTES DE PONDERACION
irunvi LEON arq+urb




l"')

(@)

iii

1'| 1.}

Y L

'.-,,
q L

MODIFICACION DEL P.E.O.U. DEL AREA "SAN MIGUEL / ANAKA®
1RUN

Julic 2.012

DOCUMENTO “C. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION® (Anexo) -2-

El articulo “56" —apartados “e” y “f"- de la Ley "2/2006" de Suelo, del Pals Vasco determina que el
planeamiento pormenorizado defina las edificabilidades urbanisticas de los diferentes “usos
urbanisticos” autorizados, y, los “coeficientes de ponderacion” de las mismas a los efectos de su
equidistribucién y la de las cargas urbanisticas resultantes de la intervencién proyectada entre los
titulares de suelo afectados, y, sefiala que dichas ponderaciones podran ser reajustadas por los
instrumentos de equidistribucién.

A su vez, el articulo “35" —apartado 4- define el contenido de dicha “ponderacién”:

“Se entiende por edificabilidad ponderada de un ambito territorial determinado la suma de los productos
resultantes de multiplicar la edificabilidad urbanistica de cada uso o grupo de usos de valor equivalents
por los coeficientes de ponderacion u hornogeneizacion que expresen la relacién del valor de repercusion
del suelo urbanizado para cada uso o grnipo de usos respecto al valor de repercusion correspondiente a
aquel uso que se defina como caracteristico del dmbito.

Lawmwlmmm“mmmmmmmmmuwmmm{ﬂmﬁ

Y, el articulo “16” —apartado 3- de la Ley citada establece que las calificaciones de “proteccion
publica” de viviendas se tendran en cuenta a los efectos de la “ponderacion”.

A su vez la estimacién de los valores residuales de suelo de las diferentes tipologias de
edificabilidad, en las intervenciones de “equidistribucién de beneficios y cargas” en las actuaciones
de nueva urbanizacién, debe hacerse de acuerdo con los establecido por los articulos “24” y “27”
del RDL “2/2008" de 20 de Junio, (Texto Refundido de la Ley del Suelo), y el articulo “22" del “RD
1492/2011 de Reglamento de valoraciones”.

Esta Gltima norma establece en el apartado “2” del articulo “22" que el célculo de los valores
residuales de suelo de los productos inmobiliarios se determinara por el método del “valor residual
estatico”;

=2 | os valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia
el apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo con la siguiente
expresion:

VRS = (VwK) - Ve
Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estad/(sticarente significativo, en euros por
metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y
promocion, asf como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacion de la edificabilidad. Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor
de 1,40, podréd ser reducido o aumentado ... (Margen: <1,50 ; >1,20)"

En principio no se considera que se den motivos en la intervencién propuesta que justifiquen la
consideracién de un coeficiente “K", de “gastos y beneficios” de promocién, diferente de “1,4” para
los productos inmobiliarios en régimen de promocién libre.

En el caso de los productos inmobiliarios sujetos al Régimen de Proteccién Oficial, sin embargo, la
férmula establecida, incluse en el caso de aplicacion del coeficiente minimo (K= 1,20) da lugar a
valores de repercusioén de suelo muy bajos, que distorsionan de forma irreal las condiciones de
reparto de edificabilidades. La realidad es que los mismos se comercializan en condiciones “fuera
de mercado” y préacticamente sin riesgo, lo que no justifica los porcentajes de beneficio de
promocién implicitos en la férmula de calculo establecida por el Decreto “1492/2011”.

En consecuencia, se opta, como es habitual en la generalidad de los expedientes reparcelatorios de
la C.A.P.V., por aplicar en el célculo de coseficientes el valor de repercusién maximo establecido por
la legislacién de referencia -20% del valor de venta- equivalente en las actuales condiciones de
precios del sector de la construccién a un coeficiente K=1,12.
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PRECIOS DE VENTA CONSIDERADOS. VALORES DE REPERCUSION DEL SUELO Y
COEFICIENTES RESULTANTES

Para la determinacién de los precios de venta de los productos inmobiliarios a promover en régimen
de promocién libre, se ha tomado como referencia el estudio de mercado realizado por la empresa
“Mur & Clusa, Associats S.L.", con ocasién de los trabajos de redaccién del Proyecto de
Reparcelacién sometido a informacién publica -se adjunta de nuevo como anefo al Proyecto de
reparcelacion revisado que se tramita de forma paralela- actualizando sus estimaciones en relacién
a los precios de venta de la vivienda en régimen libre de acuerdo con las tablas estadisticas del
precio de la vivienda en municipios de mas de 25.000 hab. publicadas por el M° de Fomento.

Para el segundo trimestre del presente afio, las mismas aportan, para el municipio de Irun, una
serie estadistica significativa, tanto de valores de venta de vivienda nueva —mernos de dos afios-
como usada —mds de dos afios-.

En relacidén a la vivienda nueva el estudio del M° de Fomento recoge un precio medio para el
conjunto del municipio de 8.509,80 €m?(t) ligeramente inferior que el utilizado en el Proyecto
Reparcelatorio anterior -3.600,00 €/m¥F(t)-, que permite constatar, sin embargo, que, a pesar de la
situacién de crisis econémica e inmobiliaria existente, los precios inmobiliarios en Gipuzkoa y en
Irun, no se han reducido de forma relevante.

GOBIERNO MINISTERIO

“ DE ESPANA DE FOMENTO

Tabla §.

Precios de vivienda libre de los municipios mayores de 25.000 habitantes.

Base 2005

Segundo trimestre de 2011

Unidad: euros/m’

Precios de vivienda Numero de tasaciones
Provincia Municipio Hasta dos aflos | Con mas de dos afies Hasta dos afies | Con mis de dos afios o
Total
de antig de de antg de anug

' Araba/Alava Vitoria 28118 2.381.3 24602 356/ 436

Gipuzkoa Eibar nr 23150 24329 7 43 50
un 35099 24962 28371 51/ 100! 151
ro——r ar 24869 25065 3| 44
San Sebastian/Donostia nr 17689 37753 10! 269 21

Bizkaia Barakaldo nr: 24899 25345 7i 145 152
Basauri nri 24972 24972 (1]} 84, B4
Bilbao 3.230,1 27494 27870 47 849 596
|Durango nr 24037 24214 1 39| 40
Galdakao 27676 24796 25828 25! 45 70
Getxo 38469 31823 33144 21 93 120
Leioa nr 30226 302286 0} 24 24
Portugalete nri 26304 27041 4 53| 57
Santurtz nr 26106 27285 8 86! a4
|Sestao nr: 23226 23884 3 33 3%

i
0.6 KOVY. 2012
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En cualquier caso, y si bien se considera que el Area San Miguel / Anaka, con la mejora de
centralidad y calidad urbana que se deduce de la intervencién urbanistica proyectada, permitira con
seguridad unos precios de venta por encima de la media del municipio, por un criterio de prudencia
se propone un reajuste a la baja del precio de venta de referencia para la vivienda nueva de
promocién libre, fijandolo en 3.246,66 €/m?(t) con una reduccién del 7,5%, respecto al precio medio
sefialado por la base estadistica del M° de Fomento.

De acuerdo con la propuesta del estudio de Mur&Clusa -60% del precio de la vivienda libre- se
ajusta de forma paralela el precio de venta de los locales comerciales fijandolo en 1.947,99 €/m3(t).

Al igual que en el Proyecto revisado, no se valora a efectos reparcelatorios la edificabilidad
excedentaria destinada a usos de garaje y otros usos auxiliares, autorizada en sétanos de las
parcelas residenciales, de obligada ejecucién por motives constructivos —necesidad de ejecucién de
pantallas perimeirales para los vasos de sétano dadas las caracteristicas de geotécnicas de una
gran parte del Area- y, dificiimente comercializable, dado el relevante volumen de la oferta de
plazas de aparcamiento resultante en el conjunto del Area —se foma como referencia méxima la
dotacion de trastero +garaje de 44 mP(Wviv., méximo autorizado por la vigente normativa de P.O.,
y, se considera para los excedentes resultantes un valor de venta de 19.867,00 €/piz, que da lugar a
un valor de repercusion de suelo nulo-.

Coate adiil 16n rata: Coo

on z Tm 2,55% 5,10%
Otros gastos de edificacién: Oge
Honorarios 8,.50% 8 50%
Notarfa / Registro / TP / AJD 0,35% 3,90%
Seguros 1,82% 1,62%
] s 10,50%| 14,

CALCULO Y DEFINICION COEFICIENTES DE PONDERACION
USOS URBANISTICOS PRECIO VENTA COEFICIENTE COSTE TRIBUTOS OTROS VALOR COEF.
GASTOS / CONSTRU MUNICIP GASTOS REPERC. POND,
BENEFICIOS EDIF.

(Vv) PROMOCION

VIVIENDA P.O. (85,00 m®[t] / 85,38 m*[u])
VIVIENDA P.L. (85,00 m"[t] / 65,38 m"[u])
CENTRO TERCIARIO / COMERCIAL
LOCALES GOMERCIALES

GARAJE Y USOS AUX. (P.O.)

GARAJE Y UBOSB AUX. (P.L.)

GARAJE Y USOB AUX. (P.L.C.C.)

GARAJE Y USO8 AUX. (P.L. excsdents)

(1) Relacién superficle dal Gtil ada
Viviendas 1,30
Garajes / rasteros 1,10

En Donostia / San Sebastian, julio 2012
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