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1.V D IDA 5 l i

Como se ha sefialado en el documento precedente, en el Area "San Miguel / Anaka” se diferencian
dos ambitos a los efectos de su “categorizacién”:
+  Ambito “I" (Suelo Urbano No Consolidado):
Configurado por la totalidad del Area “San Miguel / Anaka” con excepcion de las fincas n** “61" y
“62", que constituird un “Ambito de Actuacién Integrada”. (137.714,26 nt)
*  Ambito “II* (Suelo Urbano Consolidado):.
Configurado por las fincas n°® “61” y “62". (859 7).

En el Ambito de Actuacion Integrada (Unidad de ejecucion) “San Miguel / Anaka”, 24.638, 48 m?son
suelos de dominio publico obtenidos por cesién, que, por tanto no participan en la asignacién de
derechos y cargas urbanisticos, y, los restantes 113.450,78 m? son suelos privados o publicos —
estos mayoritariamente patrimoniales- que participan en el reparto de derechos y cargas.

Los suelos patrimoniales, con una superficie de 26.349,69 m? son propiedad de la C.A.P.V. por
reciente adquisicién al Ayuntamiento tras la firma de un protocolo de colaboracién para la
promocién del Area. El resto de la propiedad se encuentra muy fragmentado con excepcion de las
fincas pertenecientes a la empresa Sanchesky S.L. que, es titular de un conjunto de propiedades
con una superficie de 39.709,98 m? que supone el 35,00% de la superficie que participa en
derechos y cargas.

El ambito constituye en la actualidad un vacio urbano que separa los barrios de San Miguel —
extremo norte del drea central de Irun- y Anaka, con un desarrollo relativamente marginal y
envejecido de industria —Sanchesky S.L. y Bidart S.coop, exclusivamente, tras el cierre de otras
industrias y actividades de menor relevancia.- y vivienda -63 viviendas en total-. En el mismo se
sitia también el centro escolar Lekaenea, y, resulta atravesado por el colector general de Zubi-
Musu en direccién sur / norte.

Por su borde sur, definido por la calle Anaka, el Area limita con el Espacio Ferroviario y las
instalaciones de C.A.F., sobre los que el Plan General en tramitaciéon propone una gran operacién
de reordenacién urbana y cobertura parcial de las vias del FF.CC., que supondra la ampliacién del
nicleo urbano central de Irun y la integracién en el mismo de “San Miguel / Anaka”.

La ordenacién proyectada prevé la demolicién de todas las edificaciones existentes en el Ambito “I”
y la construccién en el mismo de 115.698 m3(t) de usos lucrativos -sobre rasante-:

*  Vivienda:
AL PO ettt snnses s ennsennennens 76.282 MPQ) (75,06 %)/ 917 viv.
°  Vivienda de promocion lIBre: .........cceececiiciininnsnsessesenesnenenenn. 20.330 m2(t) (24,94 %)/ 298 viv.

OB oiiiiisensisorsnianeinsneesannsssssnsassstatnansnssanmnansstsssaransessnnssssnssnisnebhasnyss 101.562 m3(t) /1.215 viv.

*  Locales comerciales / terciarios €n BajOs .........c.iiuiiirereeriiee i 10.336 m3(1)
¥ CaNtro COMBIOIAIL . .ciivmiiviviiveisimininsiramanisnssstnas e nssssns sxunmagas prresgnnns 3.800 m3(t) sr / 3.000 m3(t) br
e T 115.698 m&(t) sr/ 3.000 m?(t) br

Ademas, bajo rasante, se autoriza una edificabilidad méaxima de 126.916 m?(t) destinada a garajes y
usos auxiliares. La misma resulta claramente excedentaria —se autoriza con cardcter general la
disposicién de dos plantas de sétano dado que la necesidad de disponer pantallas para construir los
mismos hace casi obligada esa alternativa- y, previsiblemente, no se ejecutara en su totalidad -
exigencia normativa de una dotacion de 2.161 piz., equivalentes, incluyendo trasteros, a un maéaximo
de unos 90.000 m?(t)- aun cuando resulta previsible una demanda de cierta relevancia de plazas de
garaje de los barrios colindantes —San Miguel y Anaka-, deficitarios en este aspecto.

Se proyecta también la construccién de un nuevo centro escolar que sustituira al centro Lekaenea -
6.970 (1) de edificabilidad méxima-, 1.718 m?(t) de equipamiento soclal —de uso a determinar- en
plantas bajas de los edificios de vivienda, un edificio de “equipamiento sociocultural®’ de unos 2.600
m?3(t), y, un parque deportivo de barrio de 5.784 m? con una superficie construida estimada —
méxima- para este conjunto de usos equipamentales de unos 10.660 m?(t), asl como la
urbanizacién de 29.260 m? de jardines y espacios peatonales publicos.

De las 83 viv. existentes, que se declaran en su totalidad “fuera de ordenacion”, se propone realojar
en propiedad —en vivienda de régimen libre- 42 viv., indemnizandose las 21 restantes. De eslas, 9
viv. estdn ocupadas en alquiler, y, sus ocupantes seran también realojados -en alquiler- en
“vivienda de proteccion oficial”.
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Para las industrias Sanchesky S.L. y Bidart S. Coop., cuyas implantaciones también resultan
afectadas por el nuevo desarrollo, se propone, de igual modo, un “convenio” de traslado.

La urbanizacién proyectada tiene un coste de 22,1 M€, que incluye las demoliciones de
edificaciones necesarias y la reposicién del colector de “Zubi Musu”, el cual se debe desplazar para
posibilitar una ordenacién adecuada del Ambito.

A ellos se suman 10,8 M€ de indemnizaciones por la demoliciéon de las edificaciones residenciales,
industriales, y, escolares, y, 1,4 M€ de costes de gestién, con unas cargas totales de 34,3 M€.

Las edificaciones residenciales e industriales se valoran de acuerdo con la vigente legislacién
urbanistica —RDL 22008 Texto Refundido de la Ley del Suslo y RD 1492/2011 de Reglamenio de
valoraciones- por su valor de tasacién conjunta por el método de comparacion —que en la préactica
totalidad de los casos supera al valor residual del suelo a urbanizar- considerandose como
indemnizacién a abonar en metalico a sus titulares el exceso de valor resultante sobre el valor de la
edificabilidad que les corresponde por los derechos de suelo aportados.

A los beneficiarios de los realojos de vivienda en propiedad, se les asignard, en la parcela “RV.4.b”,
la edificabilidad necesaria para reponer la vivienda de la que son titulares y ocupantes, y, se les
propone permutar el resto de sus derechos —edificabilidad e indemnizacién en metdlico- con el
Ayuntamiento, a cambio del coste de edificacién de la nueva vivienda, y, en su caso, de las
aportaciones de derechos edificatorios necesarias para completar la adjudicacién requerida para el
realojo.

En el caso de los realojos de actividades se propone un criterio similar de permuta de derechos con
el Ayuntamiento a cambio de la aportacién econémica necesaria para financiar la adquisicidn y
acondicionamiento de los correspondientes locales de realojo, de forma parcial en el caso de
Sanchesky S.L., o, completa, en el de Bidart S.Coop..

Dada la urgencia del desarrollo de la operacién proyectada, reiteradamente fallido desde los
planeamientos generales anteriores, y, fundamental para la adecuada funcionalidad de la parte
noroeste del area urbana de Irun, y, para una oferta adecuada de vivenda de proteccién publica -
mds necesaria aun en la situacién de crisis econdmica existente- el Ayuntamiento de Irun se
plantea el mismo como un objetivo prioritario de intervencién municipal, lo gue justifica la eleccién
del sistema de actuacion por cooperacion.

Confirma la pertinencia de esta eleccién la inexistencia de alternativas de promocién por iniciativa
de los titulares de suelo del ambito, plantedndose incluso, en la opcidn de promocién publica
elegida, la previsible dificultad de que los mismos asuman, en la actual situacién del mercado
inmobiliario, las exigencias de aportacién econémica resultantes del sistema de actuacion elegido.
Asi se ha comprobado en el tramite de informacién publica del expediente reparcelatorio que ahora
se revisa, en el cual Unicamente un propietarioc se ha opuesto a la asignacién de aprovechamientos
netos —/ibres de cargas- formulada.

Come consecuencia de los antecedentes y la situacién descritos se plantea una estrategia de
promocién y financiacién de la urbanizacién proyectada basada en la iniciativa pdblica y en la
construcciéon y comercializacién en primera instancia de los aprovechamientos inmobiliarios para los
que se prevé una demanda solvente en la actual coyuntura del mercado inmobiliario, como son la
vivienda de proteccién publica y el centro comercial proyectados.

Sé propone ejecutar éstos, y, la urbanizacion correspondiente —/a prdctica fotalidad de /la obra
proyectada- en una primera “Etapa”, posponiendo para una segunda, la ejecucién de la vivienda de
promocién libre, en la previsién de que en el horizonte de 4/5 afios estimado el mercado inmobiliario
se habra recuperado, y, habra una demanda solvente suficiente para la comercializacién de ésta
dltima.

Se plantea un desarrollo de la intervencién concertado con el Departamento de Vivienda, O.P. y T.
del Gobierno Vasco —gue, como se ha comentado, ha adquirido los suelos de propiedad municipal-
que posibilita el acceso por ambas administraciones a la titularidad de las parcelas afectadas por la
primera “Etapa”, y, la financiacién de las obras de urbanizacion correspondientes, sin necesidad del
recurso a crédito externo, a partir de la puesta en el mercado de dichas parcelas.

El acceso por ambas administraciones a esa titularidad, se produce a partir del significativo volumen
de propiedades de que disponia el Ayuntamiento en el ambito, de las cesiones de edificabilidad
legales que se materializan en edificabilidad de vivienda protegida, y, de la posibilidad de
adquisicién del resto del programa de vivienda de proteccién publica a través de la aportacion de
cargas de urbanizacién que establece el apartado “3” del articulo 173 de la Ley 2/2006 —resufta
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suficiente con ese objetivo la adquisicion de los derechos correspondientes a los convenios de
realojo y a los suelos que se deber indemnizar porque sus adjudicaciones quedan por debajo de la
“parcela minima" establecida-.

Asimismo, la aplicacién del criterio de “proximidad a las fincas aportadas” —apartado ‘3" del articulo
44 de la Ley 2/2006- legitima la asignacién al Ayuntamiento, como parte del acuerdo con la
C.A.P.V., del centro comercial proyectado -parcela “TC.13™ que se sitla directamente sobre los
suelos transferidos a dicha administracién por el Ayuntamiento de Irun, completando la titularidad
publica de las parcelas de esa primera "Etapa”.

La misma se ejecutard, a su vez, en dos fases.

En la primera, en la que pueden edificarse todas la parcelas afectadas menos la parcela “RV.3" —
prevista titularidad municipal- se hace necesaria, exclusivamente, la demolicién del C° Santa
Béarbara -sus ocupantes deberdn ser realojados transitoriamente, hasta la terminacion y puesta en
uso del edificio destinado a “realojos” en la parcela “RV.4.b"- por lo que podran mantenerse en usoc
el resto de las viviendas e industrias existentes.

Una vez construido el edificio de “realojos” se produciria el traslado y desalojo del resto de las
viviendas y de la empresa Bidart S. Coop.

La empresa Sanchesky S.L., podria mantenerse en funcionamiento hasta la segunda “Etapa”,
resultando afectados en la primera algunos elementos secundarios de las instalaciones que no
impedirian esa continuidad operativa.

A los titulares privados que aportan suelo suficiente para acceder a parcelas con edificabilidad por
encima de la parcela minima, se les asigna la totalidad de sus derechos en parcelas de vivienda
libre, a ejecutar en la segunda “Etapa” aplicando, en la medida de lo posible, el “criterio de
proximidad” a los suelos aportados.

Ante la dificultad existente para el acceso a financiacién en la actual situacion del mercado
inmobiliario, y, dado que los propietarios privados no podran materializar sus aprovechamientos
hasta la segunda “Etapa”, el Ayuntamiento les ofrece, en el proyecto reparcelatorio que se tramita
paralelamente, la posibilidad de retrasar de forma convenida sus aportaciones hasta |la ejecucién de
aquellos.

A pesar de ello, a partir de los recursos de suselo anteriormente descritos, y, con la aportacién de las
cargas que corresponden por parte del Dpto. de Vivienda, el Ayuntamiento podra financiar la
practica totalidad de las obras de urbanizacion de la primera “Etapa” sin esa aportacion.

La operacién permite el desarrollo de un programa de vivienda de proteccién publica de importancia
cuantitativa fundamental -977 viv.- la sustitucién de un patrimonio residencial e industrial obsoleto,
realojando las viviendas e industrias afectadas, la sustitucién del colegio Lekaenea por una nueva
instalacién con mas y mejores instalaciones complementarias, la construccién de equipamientos
publicos y privados —Centro comercial- la resolucién de los problemas de contaminacién de suelos
existentes en el Area, vy, la urbanizacién de un importante conjunto de jardines y espacios libres que
integrara y mejorard de forma significativa la calidad urbana de los barrios colindantes, y en
concreto del barrio de San Miguel, infradotado y muy densificado.

El valor inmobiliario total del conjunto del desarrollo propuesto se estima en 265,9 M€ de los que
148,6 M€ corresponden a las parcelas de V.P.O., 102,1 M€ a las parcelas de vivienda de promocion
libre y 17,2 M€ al Centro comercial.

La operacién resulta econémicamente viable dado que, con los precios inmobiliarios estimados,
ajustados a la realidad actual del mercado, aporta un valor total de suelo urbanizado de 72,3 M€,
que permite asumir y financiar de forma coherente a lo largo del proceso de ejecucién propuesto las
cargas de urbanizacién resultantes -34,2 ME- con un valor residual para el suelo sin urbanizar que
no participa en la operacién de 201,25 €/m2, el cual se incrementa hasta 240,85 €/m? para el que si
lo hace.

Asimismo, como se observa en la tablas adjuntas las repercusiones de cargas de urbanizacién
resultantes sobre los diferentes productos inmobiliarios se encuentran dentro de las pautas
habituales del mercado inmobiliario de Irun y el conjunto del &rea metropolitana Donostialdea / Bajo
Bidasoa -16.337,70 €/iv., equivalente al 11,11 % para una V.P.O. con trastero y garafe, y,
54.887,54 €/viv., equivalente al 17,40 % para una vivienda libre, asimismo con trastero y garaje-.
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2. N RDEN P
* lantacién explotacién antenimiento de anizacién v las infraestructuras ervicios

urbanos municipales (Agua, saneamiento, alumbrado publico, jardineria, recogida de residuos
urbanos).

Como se comprueba en el andlisis de viabilidad precedente, la nueva implantacion de las
infraestructuras y servicios se hace sin costes para la Hacienda Municipal, incluyendo la
renovacién de las redes de saneamiento y drenaje y los tratamientos de urbanizacién existentes
en el entorno de Donosti Kalea, lo que tendra un evidente efecto positivo sobre los costes
futuros de mantenimiento.

En cualquier caso, el importante volumen de nuevas viviendas y locales de actividad
proyectados, con una elevada la densidad de implantacién, garantiza -sin necesidad de un
estudio més pormenorizado, de muy dificil realizacion con un minimo rigor técnico- que los
nuevos ingresos disponibles por |.B.1., otros impuestos, y, tasas, a devengar de forma genérica
y periédica a partir de su puesta en uso, permitira sufragar sin problemas el incrementc de
costes sefalado.

Implantacién, explotacién, v, mantenimiento de los “equipamientos publicos” proyectados:

Pendiente de definicién el uso especifico de la parcela de “equipamiento social” “EC.15", y, de
los locales destinados a ese uso en las parcelas residenciales “RV.3" y “RV.12", se debe
entender que las administraciones afectadas por la responsabilidad de ejecucién, explotacion y
mantenimiento de los mismos son el Ayuntamiento de Irun —con responsabilidad en relacion a
la totalidad de los equipamientos proyectados- y, el Departamento de Educacién del Gobierno
Vasco, exclusivamente en lo que respecta al funcionamientc y explotacién del Colegio
Lekaenea.

Sin embarge, en la medida en que la construccién del nuevo Colegio se imputa parcialmente a
la “unidad de ejecucién”, y, se propone que el resto de los costes resultantes se abonen por el
Ayuntamiento —sin perjuicio de posibles acuerdos para una financiacion compartida de los
mismos con el Departamento- se debe entender que la nueva implantacién no supone costes
adicionales para el Departamento de Educacién, que debera sufragar exclusivamente los
costes de funcionamiento en condiciones similares a las que se dan en la actualidad.

En lo que respecta a la financiacién municipal de la nueva implantacién, y, a la explotacién del
resto de los equipamientos, procede un andlisis diferenciado. (Ver cuadro adjunto)

°  Parcela Escolar “EE.14" (Colegio Lekaenea)

Descontada la cantidad a abonar por la “unidad de ejecucién” se estima un coste directo de
la nueva implantacién para para la Hacienda Municipal de 1.229.545,40 €.

Equipamiento socio cultural parcelas “RV.3", “RV.12" v “EC.15"

Sus costes de implantacién y mantenimiento, y, la titularidad de su responsabilidad
dependeran del uso especifico que en su momento se asigne, que no se puede prever
en la actualidad. La valoracién de la “sostenibilidad econémica” de su explotacién se
remite, por tanto a ese momento.

En el cuadro adjunto se formula una estimacién de costes de nueva implantacion -
4.555.900,00 €- para el desarrollo completo de todos ellos- que puede estimarse que
se reduciria al 30% -1.366.770,00 €- en el caso de que —como requisito minimo
jneludible- se realizara, exclusivamente, la estructura de las construcciones afectadas,
sin acondicionamiento interior.

o Parque deportive "ED.16":

Se supone su acondicionamiento como “parque de juegos deportivos” de uso controlado —
cierre segtin horario establecido- pero gratuito. Su ejecucién y acondicionamiento al servicio
de la nueva poblacién de San Miguel / Anaka y de la poblacién del entorno se consideran
necesarios, como parte del nuevo desarrollo. (Coste de ejecucion estimado: 776,750,00 €)

Su mantenimientc se considera incluido dentro de los costes generales de mantenimiento
de la urbanizacién del Area.
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COSTES IMPLANTACION EQUIPAMIENTO DIMENSION COSTES COSTES
UNITARIOS (Sin IVA)
m{t) €/Ud €
Equipamiento soclal en edHicaciones RV.3 y RV.12 1.708,00 1.000,00 1.708.000,00
Equlpamilento escolar piblico Parcela "EE.14"
Edlificacién "Sobre rasante" (Reposicion colegio existente) 2.717,00 1.000,00 2.717.000,00
Edificacion "Bajo rasanite” (Desarmollo adicional estimado) 1.360,00 330,00 448.800,00
Acondicionamienic exterior 8.500,00 100,00 850.000,00
Total 4.015.800,00
Indemnizacion por traslado (a deducir) 2.786.254,60
Coste adiclonal a abonar Ayuntamiento 1.228.545,40
Equipamlento soclo cultural Parcela “EC.186"
Edificacion "Sobre rasante” 732,00 1.150,00 841.800,00
Edificacion "Bajo rasanie” 2.228,00 800,00 2.006.100,00
Total 2.847.800,00
Equlpamiento deportivo Parcela "ED.16" 6.214,00 125,00 776.750,00
Total costes Implantacién equipamiente 6.562.185,40

El resumen de lo expuesto supone que en el caso hipotético de que el Ayuntamiento ejecutara
la totalidad de los equipamientos previstos tendria que afrontar una inversién de 6.562.185,40 €,
a la que se afadirian los costes de funcionamiento de los equipamientos previstos en las
parcelas “RV.2", “RV.12" y “EC.15", cuya “sostenibilidad” se debera analizar y asegurar en el
marco de la decisién de su ejecucién.

En cualquier caso, como hemos sefialado, como minimo, el Ayuntamiento debera afrontar el
coste de los elementos estructurales bésicos de estos equipamientos como parte de los
edificios de las parcelas “RV.3", y “RV.12", y, de la estructura de subsuelo de la parcela “EC.15”,
que permita la construccién de la urbanizacién superpuesta -espacio libre “LL.18™-. El
acondicionamiento y terminacién de los equipamientos quedaria pendiente de la posterior
asignacién de uso y decisién de ejecucién.

De acuerdo con la estimacién realizada, el Ayuntamiento debera afrontar en ese caso un coste
de 3.373.065,40 €.

Para ello, en la medida en dichas inversiones son imputables eventualmente al Patrimonio

Municipal de Suelo, el Ayuntamiento dispondré —en cualquiera de las hipdtesis- del valor del 15%

de la edificabilidad ordenada sin cargas de urbanizacién - 710.850.601,04 €-, y, ademas, de los
ingresos por |.C.I1.0. de la operacién, que garantizan de forma suficiente la “sostenibilidad” de la
implantacién de la totalidad del programa equipamental previsto.

La “sostenibilidad” del funcicnamiento de los equipamientos previstos en las parcelas “RV.8,
“RV.12" y “EC.15" dependerd, como hemos argumentado, de las decisiones concretas de uso y
gestion que se adopten respecto a ellos.

Sufici i uacién del progra sos productivos pro tos

Del programa de locales comerciales y usos terciarios previsto -77.7136 mP(t)- una parte
relevante -6.800 n¥(t) que suponen el 40% del total- corresponde al Centro Comercial
propuesto, para el que el Ayuntamiento ha recibido propuestas de agentes promotores diversos
interesados en su desarrollo.

Se prevé que el mismo, como ya ocurre en otros casos en lrun, responderd a una demanda —
manifiestamente no “saturada”™ que supera ampliamente el ambito San Miguel / Anaka y
alcanza a un amplio territorio de la comarca y de Iparralde. Asimismo, el Centro podria acoger
adecuadamente una parte significativa del programa comercial del Mercado de Uranzu,
necesitado de forma evidente de una profunda renovacién y remodelacion fisica.

El resto del programa -70.336 m- supone una dotacién de locales de uso comercial/terciario
razonable y adecuada para un desarrollo de 1.200 viviendas -8,50 nr/viv.- de caracteristicas
relativamente centrales y con un entorno urbano consolidado —Anaka- de baja dotacion
comercial.

El programa propuesto se concentra, exclusivamente, en los frentes a las calles y espacios en
los que se prevé una mayor actividad urbana -Donostia, Anaka, plaza central y eje peatonal de

irunvi FDLEON arg+urb
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prolongacién de la calle Uranzu- en los que es previsible la demanda de ese tipo de actividades
y el uso de vivienda en planta baja, propuesto en el resto de las calles, resulta inadecuado.

PUESTOS TRABAJO OFERTADOS EN LOCALES TERCIARIOS
/ DEMANDA ESTIMADA (Datos EUSTAT)

Poblacién estimada (3 per/viv): 3.645 hab.

Tasa de actividad Irun ( >16 < 64 afos: 47,72%): 1.739 trab. activ.
Empleo sector "servicios" (73,87 %): 1.285 trab. activ.
Tasa de ocupacién Irun (>16 < 64 afos: 64,75%): 949 trab. ocup.
Techo proyectado locales comerciales / terciarios 17.136 ma2 (1)
Techo estimado a ejecutar locales equipamiento comunitario 6.276 ma2 (1)
Techo estimado total "servicios" 23.411

Puestos trabajo estimados SMA terciario (3 trab/100 m?()): 702 puestos
Ratio sobre trabajadores totales sector "servicios": 54,66%

Ratio sobre trabajadores ocupados sector "servicios": 74,00%

Por otra parte, en el cuadro adjunto, elaborado a partir de las referencias estadisticas del
EUSTAT, se observa que de acuerdo con las pautas de actividad existentes en la actualidad en
Irun la poblacién ocupada en el sector servicios de San Miguel / Anaka, en una situacion de
desarrollo socioldgico “madurc” —evidentemente se tardard algunos afios en llegar a ella a partir
de /a puesta en uso del conjunto del dmbito- seria 949 personas.

A su vez el techo proyectado para usos terciarios y equipamentales —desarrollo estimado en
este caso- en una situacién que podria calificarse de “saturaciéon” —ratio de 3 trab/100 mee)-
daria lugar a una ocupacién del 54.66 %, si se considera la totalidad de los trabajadores del
sector, y, del 74,00 % si se consideran los trabajadores ocupados.

Los datos deben considerarse como medios / bajos para un sector urbano que busca configurar
una cierta “centralidad”, la cual se caracteriza especificamente por la “sobreoferta” de puestos
de trabajo “terciarios” —eso ocurre en todos los centros urbanos identificables, como los
“Ensanches” de Donostia o el propio centro urbano de Irun-.

tién, julio de 2.012

Donostia / San Sel
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CUADROS JUSTIFICATIVOS DEL ESTUDIO DE VIABILIDAD
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Como ya se sefialado, las edificaciones residenciales e industriales se valoran de acuerdo con el
RDL 2/2008 Texto Refundido de la Ley del Suelo y el RD 1492/2011 de Reglamento de
valoraciones, por su valor de tasacién conjunta de suelo y edificacion, y, por el método de
comparacién. A tal efecto, se toman como valores de comparacion los siguientes:

B N IVIOII: 1vuverrrsssrenssnsssnsennnsseesssssssssssssssnesrressessssssssassssssseeessnsisttunsssssrrrsebienssatrrsaseens 2.496,20 €/m?(t)

(Precio mediio de venta de viviendas usadas -con mé&s de dos afios- en Irun. Estadisticas del M°
de Fomento para el 2° trimestre de 20717)

*  Garajes, trasteros y locales auxiliares: ..o 630,30 €m?(t)
(Precio de venta estimado para los locales de nueva construccion en el presente Programa con

un coeficiente corrector de 0,8 en funcién de la menor calidad constructiva y de instalaciones de

los locales existentes en el &mbito)

*  Edificaciones INAUSTHAIES: ........ccciiiiiiiiniri i 1.020,00 €/m?(t)
(Precio de venta estimado para edificaciones industriales nuevas de 1.200 €/nf (1) estimado a

partir de diversas referencias de mercado para los locales de nueva construccion en lrun con un
coeficiente corrector de 0,85 en funcién de la menor calidad constructiva y de instalaciones,
localizacion, y, condiciones de acceso de los locales existentes en el &mbito)

¥ Edificaciones iINAUSHHAIES (SLE/O): . ..uuweweuaaiiiiiirearesicisiiiisares e a e 321,10 €/mé(t)
(Repercusion del suelo urbanizado estimada a partir del precio de 1.200,00 E/mP(t) por
aplicacion de los criterios del Decreto1492/2011)

A los valores resultantes, dado que todas las edificaciones se encuentran en situacion de “fuera de
ordenacién” se les aplican los correspondientes coeficientes de depreciacion por edad en funcién
de su vida Gtil —apartado “5” del art® 6 y Anexo “Il” del RD 1492/2011-.

En la préactica totalidad de los casos el valor estimado con ese criterio supera al valor residual del
suelo aportado por lo que se toma el mismo como referencia de derechos a reconocer a sus

titulares.

En tales casos, sin embargo, e acuerdo con lo establecido por el apartado “2” del art® 44 de ley
2/2006 de Suelo del Pais Vasco, se asigna a los mismos sus derechos de edificabilidad en funcién
de la superficie aportada y se reconoce como indemnizacién en metalico el excedente de valor
resultante hasta la valoracién conjunta por comparacién obtenida.

6 6 KOV 2012
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8. Tasacién conjunta por comparcién de las edificaciones de vivienda. Indemnizaciones resultantes

FINCAS

PROPIETARIOS / EDIFICACION

SUP.
FINCAS

ANO

CONST.

VALORACION INDEMNIZACIONES EDIFICACIONES RESIDENCIALES

EDAD

CARACTERISTICAS
EDIFICACION

Vivienda

m(t)

Trasteros /
Garajes

m>(t)

VALORACION CONJUNTA SUELO / VUELO

Valores
comparacion:

Vivienda:

2.496.2

Coef. depreciacién por antigiiedad

Normal

Regular

0 €

Deficiente

Tras. / Gar

630,30 €

Valoracion

€/m7(t)

VALOR
DERECHOS
EDIFIC. (*)

INDEMNIZ.
RESTO VALOR
CONJUNTO
SUELO/EDIF (*)

INDEMNIZ.
COSTES
TRASLADO

-16 -

TOTAL
INDEMNIZ.
DESALOJO

15.180,59

63

4.071,77

874,40

5.434.007,26

Iirunvi

Copropietarios, Caserio "Santa Barbara" ! 148,80 1,0000 1.090,91 162.327,98 10.500,00
62,00 132,75 8.230,34 289.400,00
170.558,32 65.242,01 118.837,66 39.900,00 158.737,66
24 Copropietarios, Caserio "Guevara" 2.039,77 1.953 58 3 260,00 0,4582 2.258,03 587.096,90 10.500,00
100,50 402,32 40.433,46
627.530,36 491.282,82 136.247,53 10.500,00 146.747,53
33 Copropietarios, Casa "Berraondo” 613,11 1.976 35 9 573,84 0,2363 2.164,13| 1.241.864,87 147.668,81 1.100.028,28 31.500,00 1.131.528,28
34 Jorge José Manterola Alza y M*® Jesls Arandigoyen 244 45 1.950 61 1 82,80 0,7455 1.448,56 119.940,70
Quintana, Caserio "Agerre-Txiki"(Mitad Occidental) 119,00 259,38 30.865,66
150.806,36 58.876,29 101.610,90 101.610,90,
35 Jorge Manterola Lecuona, Caserio "Agerre-Txiki" 417,64 1.950 61 2 103,20 0,7455 1.448,56 149.491,31
(Mitad Oriental) 51,40 259,38 13.331,89
162.823,20 100.589,46 78.773,32 78.773,32
36 Copropietarios, Casa "Aristi-Berri" 312,49 1.960 51 8 418,73 0,3851 1.855,02 818.623,42 28.000,00
32,00 438,69 14.038,22
832.661,64 75.263,86 757.397,78 28.000,00 785.397,78
37 Copropietarios, Casa "Etxe-Berri" 274,67 1.970 41 6 292,20 0,2891 2.089,93 610.678,07 14.000,00
12,00 486,46 5.837,52
616.515,58 66.154,84 595.234,63 14.000,00 609.234,63
38 Copropietarios, Casa "lru-Ena" 313,18 1.951 60 i 458,38 0,4800 1.821,66 835.006,44 17.500,00
209,50 391,48 82.014,29
917.020,73| 75.430,05 838.153,70 17.500,00 855.653,70
42 Copropietarios, Casa "Bernardeta" 140,96| 1.955 56 6 429,44 0,4368 1.882,37 808.372,94 33.950,51 776.283,04 21.000,00 797.283,04
49 Francisco Sanchez Espinosa y Teresa Goyenechea 1.077,32 1.949 62 3 219,00 1.790,47 392.111,90 7.000,00
Alberdi, (Casa "lzartxo-Enea®) 73,00 0,5022 380,43 27.771,43
419.883,33 259.474,75 160.408,58 7.000,00 167.408,58
50 Francisco Sanchez Espinosa y Teresa Goyenechea 4.420,39| 1.945 66 2 318,00 0,5478 1.726,38 548.990,19 2.044.162,19 0,00
Alberdi, (Edificio "Sanchesky")
54 Coop. viviendas "Ferroviaria Irunesa" (La Casita) 4.529,30 1.951 60 2 148,00 1.261,58 186.714,53
74,00 0,7400 262,11 19.396,28
206.110,81 1.090.891,28 0,00
57 Copropietarios, Casa "Larrea-Enea" 357,36 1.924 84 6 324,00 0,7728 1.410,19 456.903,14 21.000,00
63,00 245,79 15.484,90
472.388,04 86.070,90 387.176,78 21.000,00 408.176,78
58 Copropietarios, Casa "Villa Loreto" 169,07 1.925 86 6 295,38 0,7998 1.372,25 405.335,84 21.000,00
78,00 232,36 18.123,92
423.459,77 40.720,86 383.855,06 21.000,00

211.400,00
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L“a MODIFICACION P.E.O.U. AREA “SAN MIGUEL / ANAK{\'
IRUN
< Julio 2.012
SOSTENIBILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA" (Anexo) -17 -
e las edificaciones industriales y valoracién de las edificaciones escolares. Indemnizaciones resultantes
LOCALES ACTIVIDAD
LOCALES USO PREDOMIN. TIPO ANO EDAD SUPER. A X VALOR VALOR INDEMNIZ. TOTAL
/ALOR
CONST. CONST. (T IUN CONJUNTA SUELD / VUELD DERECHOS  VUELO A COSTES  COSTES
Valores de Industria Vivienda DE SUELO INDEMNIZAR TRASLADO DESALOJO
comparacién Conjunto Suelo
1.020,00 € 321,10 2.496.20€
Caet. depreciacién por Valoracién
antiguedad
mZ(t) Normal Regular Deficiente €/m (1)
g* Industrial - Docente 1.594.00 0,68 498,62 794.804,63 497.577,52 297.227,12 297.227, 12|
n°1. (76,45%) Industrial 1 1.971 40 2.305,73 1,0000 321,10 740.377,13| 425.045,16|
s 1.535.181,77 922.622,67 297.227,12 297.227,12
c/ Agerre n°1. (23,55%) Industrial 1l 1.971 40 710,27 1,0000 321,10 228.069,08 130.932,98 97.136,11 254.373,75 351.509,85
Vivienda 1.949 62 318,00 0,5478 1.726,38 548.990, 19|
Edilificacién industrial s.r. 1.960 51 2.7489,00| 71,0000 321,10 882.711,75
Ediificacion industrial b.r. 1.960 51 659,00 71,0000 321,10 211.606,78
Almacenes 1.960 51 962,00 71,0000 321,10 308.900,95|
| 1.952.209,68 1.064.660,08 887.549,60 837.115,00 1.724.664,60
Cobertizos 1.972 39 2.800,00)| 71,0000 150,00 420.000,00 1.325.967, 14 0,00 0,00
2.372.209,68 887.549,60 837.115,00| 1.724.664,60
098,00 8 9 8 09 488 40
INDEMNIZACION COSTES DE TRASLADO SANCHESKI BIDART S.
COOP
12.098,00 € €
a)Traslado de instalaciones, maquinaria y mobiliario. 264.400,00 37.800,00
8.980,00 b)Pérdida de elementos productivos no trasladables 61.089,00 71.439,04
c)Indemnizaciones laborales / Lucro cesante temporal. 180.000,00 90.000,00
4.370,00 d) Costes de nueva implantacién 331.626,00 55.134,71
837.115,00 254.373,75
ea) Docente Il 1.998 13 2.717,00 17,33% 0,1062 1.000,00 893,80 2.428.454,60 50.000,00
3.800,00 32,50% 0,2195 120,00 81,00 307.800,00
1 2.736.254,60 50.000,00| 2.786.254,60
irun ygalbatzak, behin betiko
Aproba
Ayto Pleno, ens onetsia
de
: ko
31 OCT. 2n1?2
bilkuran,akordioan
T G?ﬂjzaidmv_etan
O uD
\‘\\)\J R TA (
9 ARIT
N
; |
/ e .
{
P e L |
\ 1 <
4 e
-3 -~
- Q@
L S,
‘4, )SEC RET P\?\O CQ’
AmENT

I

FDLEON arqg+urb



{

{

MODIFICACION P.E.O.U. AREA “SAN MIGUEL / ANAKA”

IRUN
Julio 2.012
DOCUMENTO “D. ESTUDIO VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA" (Anexo) 18-
3 1.0C )
10. Coste de las obras de urbanizacién 31
ETAPA *I* CONEX}ON STR nidas en et acuerdo j50loko baidintzatan
1.01 DEMOLICIONES 119.310,60 0.1 DEMOLICIONES = wr 1] B, WOV, ZUIL 8.268,00
1.02 MOVIMIENTO DE TIERRAS 1.371.220,32 {
1.03 MUROS Y ESTRUCTURAS 49.357,25
1.04 RED DE AGUAS PLUVIALES 467.971,77 I
1.05 REPOSICION REGATA ZUBI MUXU 1.142.008,36
1.06 RED DE AGUAS FECALES 260.546,92 < ?
1.07 RED DE SUMINISTRO DE AGUA 509.411,90 o % a
1.08 RED DE SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA 576.866,70 0.2 RED DE SUMINISTRO DE ENERGIAELECTRICA 160.363,81
1.09 RED DE SUMINISTRO DE GAS NATURAL 96.290,10 i A sgcpe‘i(\‘
1.10 RED DE TELECOMUNICACIONES 81.936,56 vy gpe™
1.11 RED DE ALUMBRADO PUBLICO, SEMAFORIZACION Y COM. MUNICIPALE 535.216,34
.12 FIRMES Y SOLERAS 1.075.189,37 0.3 FIRMES Y SOLERAS 62.510,42
13 PAVIMENTOS VIALES RODADOS 206.738,86 0.4 PAVIMENTOS VIALES RODADOS 11.575,20
.14 PAVIMENTOS ACERAS Y ZONAS PEATONALES 1.319.309,46 0.5 PAVIMENTOS ACERAS Y ZONAS PEATONALES 46.057,65
.15 URBANIZACION DE PATIOS INTERIORES 495.183,91
.16 MOBILIARIO URBANO 495.815,74
.17 SENALIZACION 27.326,70 0.6 SENALIZACION 1.752,15
.18 JARDINERIA 147.035,33
.19 RIEGO 20.477,37
1.20 GESTION RCD 171.033,98 0.7 GESTION RESIDUOS 3.962,32
1.21 ESS 140.321,12 0.8 SEGURIDAD Y SALUD 5.048,74
TOTAL ETAPA "I" 9.398.568,66 TOTAL CONEXION S.TR 299.538,29
TOTAL EJEC. CONTRATA ETAPA "I" 11.184.296,71 TOTAL EJEC. CONTRATA CONEXION S.TR. 356.450,57
| ETAPA °II* RESU&N PRESUPUESTO
1.01 DEMOLICIONES 93.142,86 DEMOLICIONES 212.453,46
1.02 MOVIMIENTO DE TIERRAS 889.832,31 MOVIMIENTO DE TIERRAS 2.261.052,63
1.03 MUROS Y ESTRUCTURAS 19.282,34 MUROS Y ESTRUCTURAS 68.639,59
1.04 RED DE AGUAS PLUVIALES 426.164,80 RED DE AGUAS PLUVIALES 894.136,57
REPOSICION REGATA ZUBI MUXU & 1.142.008,36
1.05 RED DE AGUAS FECALES 260.687,60 RED DE AGUAS FECALES 521.234,52
1.06 RED DE SUMINISTRO DE AGUA 242.010,56 RED DE SUMINISTRO DE AGUA 751.422,46
.07 RED DE SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA 296.557,26 RED DE SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA 873.423,96
1.08 RED DE SUMINISTRO DE GAS NATURAL 89.607,79 RED DE SUMINISTRO DE GAS NATURAL 185.897,89
1.09 RED DE TELECOMUNICACIONES 48.425,78 RED DE TELECOMUNICACIONES 130.362,34
I.10 RED DE ALUMBRADO PUBLICO, SEMAFORIZACION Y COM. MUNICIPALE 422.617,86 RED DE ALUMBRADO PUBLICO, SEMAFORIZACION Y COM. MUNICIPALES 957.834,20
.11 FIRMES Y SOLERAS 942.129,84 FIRMES Y SOLERAS 2.017.319,21
.12 PAVIMENTOS VIALES RODADOS 370.011,90 PAVIMENTOS VIALES RODADOS 666.750,76
.13 PAVIMENTOS ACERAS Y ZONAS PEATONALES 981.056,65 PAVIMENTOS ACERAS Y ZONAS PEATONALES 2.300.366,11
.14 URBANIZACION DE PATIOS INTERIORES 492.675,91 URBANIZACION DE PATIOS INTERIORES 987.859,82
.15 MOBILIARIO URBANO 760.794,58 MOBILIARIO URBANO 1.256.610,32
.16 SENALIZACION 26.731,90 SENALIZACION 54.058,60
.17 JARDINERIA 106.426,42 JARDINERIA 253.461,75
.18 RIEGO 28.409,62 RIEGO 48.886,99
.19 GESTION RCD 122.506,08 CONEXION STR 299.538,29
11.20 ESS 114.278,71 ESS 293.540,06
TOTAL ETAPA "II" 6.733.350,77 GESTION RCD 254.599,83
TOTAL EJEC. CONTRATA ETAPA "II" 8.012.687,42 TOTAL E.M. 16.431.457,72
G.G.yB.l. (19%) 3.121.976,97
TOTAL EJEC. CONTRATA 19.553.434,69
Abono a Iberdrola S.A. instal. y trabajos externos a la U.E./ Etapa "I" 99.633,79
Abono a Iberdrola S.A. instal. y trabajos externos a la U.E./ Etapa "II" 378.143,72
TOTAL 477.777,51
r
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