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RESOLUCION DE ALCALDIA /J4\.(
(Texto: 2018PACU0001)

En relacién con el expediente 2018PACU0001 relativo al Programa de Actuacién Urbanizadora
del 4mbito 4.2.04 RECONDO IPARRALDE.

Resultando los siguientes hechos:

-Mediante Resolucion de la Alcaldia de fecha 10 de marzo de 2009, se acordé:

I°.-Aprobar definitivamente el Programa de Actuacién Urbanizadora del dmbito 4.2.04
RECONDO IPARRALDE , con sujecion a las. condiciones que figuran en anexo adjunto.

2°- El acuerdo de aprobacién definitiva del programa de actuacion wrbanizadora deberd

ser publicado en el boletin oficial del territorio histérico con acompaiiamiento de un
extracto de sus contenidos, segiin establece el articulo 156 de la Ley 2/2006, de 30 de junio
de Suglo y Urbanismo.

amiento Pleno en sesién celebrada el 24 de julio de 2008, acordé aprobar
amente la Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior del ambito 4.2.04
)] JDO IPARRALDE.En desarrollo del mismo fue formulado el Programa de Actuacion
aitizadora.

e <KD Pfograma definitivamente aprobado delimitaba la unidad de ejecucion que constituye su
AMIE bjeto, fijando como sistema de actuacién el de concertacion,

/

A\
s ey
-Mediante Resolucién de la Alcaldia de fecha 24 de junio de 2010, se acordé:

Exponer al piiblico el CONVENIO DE EJECUCION URBANISTICA de la U.E. del dmbito
4.2.04 RECONDO IPARRALDE , conforme a lo dispuesto en la Disposicion Adicional
Séptima de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo Y Urbanismo, ordenando a tal efecto su
publicacion en el Boletin Oficial de Gipuzkoa y su exposicion al piiblico, para alegaciones,
durante 20 diasy.

Dicho Convenio no llegé a aprobarse definitivamente.De forma previa a su aprobacion debia
depositarse un aval por importe del 7% de la cuantia de las cargas de urbanizacion.Que no fue

depositado.

-La Junta de Concertacion no llegé a constituirse ni llegé a instarse ningun otro instrumento
gestion,
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-Ha sido con fecha 15 de junio de 2018 cuando RECONDO PROMOCION DE VIVIENDAS
SLU, con poderes otorgados por CLAFI SA ( titular que ostenta, segin documento,méas del
50% de los terrenos privativos del ambito) presenta, la MODIFICACION DEL PROGRAMA
DE ACTUACION URBANIZADORA. Posteriormente con fecha 27 de junio de 2018,
presentan un nuevo documento que es el que es objeto de anélisis y de aprobacion inicial.

Considerando los siguientes argumentos:

-El objeto del Programa de Actuacion Urbanizadora es regular y organizar el desarrollo y
ejecucion de las actuaciones integradas en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
sectorizado.
-Los propietarios de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecucion pueden formular y
___promover el programa de actuacion urbanizadora, tal y como recoge el articulo 157 de la Ley
o 2/2006, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo .
1, ourre, segun el Programa, para su promocion mas del 50% de la superficie de propiedad
@(}g existente en el ambito.
& O | )
thormidad con lo establecido en el art. 158 de la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y
Hismo la solicitud de tramitacién de personas ajenas a la Adminstracion vendrén a

/) El importe estimado de las obras de urbanizacién (total presupuesto contrata sin Iva)
ascienden a 400.049, 10 euros.Por lo que el 1% es de 4.000,49 curos.
Actualmente existe un depésito por importe de 4.182 euros, por lo que se entiende
cumplida esta obligacion.

i
-La Modificacion del Programa de Actuacion Urbanizadora, tiene por objeto actualizar

y refundir el propio Programa ahora vigente en aquellos aspectos que han podido
quedar ya desfasados en el tiempo tanto en sus elementos juridicos como técnicos.

Emitidos los correspondientes informes técnico y juridico que constan en el expediente
resulta:

Por lo que se refiere a los aspectos juridicos, sigue permaneciendo las determinaciones sobre
la categoriacion del suelo como urbano no consolidado por la urbanizacion, constituyendo
el ambito una actuacion integrada. Asi como el sistema de concertacion.

» En cuanto a la consolidacion de edificios existentes, se consolidan, tal y como
preveia el planeamiento las edificaciones que constituian la casa-estudio de los
artistas Jorge Oteiza y Nestor Basterrechea. Edificaciones situadas sobre las
parcelas 4y 5.
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El resto de edificaciones quedan fuera de ordenacién por lo que seran derribadas en ejecucion
del planeamiento. ' ;

»> Por lo que se refiere a actuales residentes sefiala el Programa que existe un inquilino
(régimen de alquiler) en el piso 1 dcha del n® 29 de la Avda. de Iparralde.Si bien los
datos que constan en el Ayuntamiento reside en el 3° izq.

La Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, en su Disposicién Adicional segunda .-Realojos. 3.-
exige que el Programa contenga relaciéon exhaustiva de los ocupantes legales de
inmuebles.Debiendo recogerse en el Proyecto de Reparcelacion igualmente la relacién con la
incorporacién, en su caso, de los acuerdos alcanzados.En su defecto se tramitara
simultaneamente una propuesta de convenio de realojo.

La propuesta de'realojo que recoge el Programa se concreta en el edificio a realizar,en algunas
de las viviendas reservadas a VPO (segin el Plan Especial), bien en cualquiera de los
portales del edificio del promofor bien en el portal a ceder a la Administracién dentro del
15% de cesion al Ayuntamiento.

a propuesta resulta un tanto generica e imprecisa por lo que debebré concretarse para
r garatia del realojado.(entre otras circunstancias al no estar resuelto definitvamente el
g cesion del 15% de aporvechamiento)

> Tor lo que se refiere a la PROGRAMACION.

; uesta de la Modificacion es abordar la urbanizacion Y la edificacién en un aiimica
i it o .
7T Mg}'_ﬁ&&j&&’de tal forma que se simultanean ambas en un plazo total de 18 meses.

Al respecto seffalar segiin informe técnico que el documento no hace referencia a la necesaria
tramitacién de un Anteproyecto (art. 40 y 47 de las Ordenanzas de la Modificacion de Plan
Especial), cuestion que necesariamente conlleva programar diferentemente la ejecucion de la
edificacion. Asimismo ese plazo de ejecucién de 1 afio se considera excesivamente breve.
Debiendo fijarse un plazo con mayor flexibilidad, pudiendo alcanzar hasta 4 aiios desde la
recepcidn de las obras de urbanizacién.

Recordar que sélo hay una parcela privada edificable de 2.902,55 m?s (RV), en la que se
pueden edificar 3 plantas sotano (8.706 m’tc = 2902x3), una planta semisétano con una
edificabilidad computable maxima comercial de 1.200 m’te, que podra pasar a residencial en
la parte no consumida, siempre que se respete el n° méaximo de viviendas asignadas al dmbito
(art. 37 de las Ordenanzas total superficie construida computable: 8.624 m? construidos).

» En cuanto a la propuesta de localizacién de terrenos de cesién al Ayuntamiento, libre
de cargas de urbanizacion, se encuentran ademés de los destinados a dominio y uso
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publico, y el equipamiento cultural conforme a las determinaciones del Plan Especial,
la cesion del 15% de aprovechamiento urbanistico.

Asi, la parcela dotacional publica, destinada a equipamiento cultural es de 1.483,56 m2 y las
parcelas con destino a dominio publico, espacios libres y zonas verdes, peatonales ( 804,11
m2 y espacios libres ajardinados (807,03m2)

En cuanto a la cesion de aprovechamiento urbanistico, recoge el Programa que:

La “edificabilidad ponderada” susceptible de apropiacion por los propietarios de terrenos
incluidos en el ambito, serd el 85 % de la total establecida en el planeamiento para el ambito,
correspondiendo el restante 15% al Ayuntamiento de Iriin.

La localizacién de este porcentaje de cesién correspondiente al Ayuntamiento, o su
sfrh(zmcmn por metdlico se deberd adaptar a lo establecido en la legislacion vigente o
cﬂalqzuer a que la susttfuya pudrendo otor garse blen me(hcm!e la adjudicacién de un por ta! 0

a distribucion del aprovechamiento lucrativo susceptible de apropiacion serd adjudicado a
los titulares de los terrenos y bienes incluidos en la unidad de ejecucion, correspondiendo a
los mismos la asuncién del 100% de las cargas urbanisticas resultantes de la Unidad de
Ejecucion "Recondo- Iparralde”, incluyendo en ellas las indemnizaciones por derribos y
realojos legalmente establecidos.

A los efectos de la citada adjudicacion se tomardan en consideracion los coeficientes de

. r . er |
ponderacion establecidos en el presente documento de Programa de Actuacion

Urbanizadora, o en su caso, los que pudieran ser fijados en el marco del Proyecto de
Reparcelacion.

-Al respecto La Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, del Pais Vasco sefiala que:

Quinta.— Modificacion del articulo 27 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo del Pals
Vasco

Se da una nueva redaccion al articulo 27 de la Ley 2/20006, de Suelo y Urbanismo de la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco, que queda con el siguiente texto:

«l.— Para materializar la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la
accion urbanistica de los entes publicos, los propietarios de suelo urbano no consolidado y
de suelo urbanizable tienen la obligacion de ceder gratuitamente al ayuntamiento el suelo
correspondiente al 15% de la edificabilidad ponderada, libre de cargas de urbanizacion, del
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dambito de ejecucion. En actuaciones integradas, el dmbito de ejecucion es la unidad de
ejecucion.

3= La cesion regulada en este articulo se habrd de materializar en parcela o parcelas
edificables, que habrdn de quedar en todo caso adscritas al patrimonio municipal de suelo.

4.— No obstante lo dispuesto en el pidrrafo anterior, cuando la reparcelacién en el dmbito
correspondiente no dé lugar a derecho al pleno dominio por la Administracién local de al
menos un solar o parcela edificable, parte o toda la cesion de edificabilidad urbanistica
prevista en este articulo podrd sustituirse por el abono en metdilico de su valor, importe que
en todo caso quedard adscrito al patrimonio piitblico de suelo, o por las viviendas
correspondientes a su valory,

Al respecto, sefialar que el Programa no tiene alcance suficiente y serd el Anteproyecto de la
edificacion el documento preciso que analice la viabilidad urbanistica-técnica de residenciar
ese 15 % en el futuro conjunto edificado.

En todo caso, el Proyecto de Reparcelacion, instrumento competente para su definitiva
’{{{Vll) Aijgeion, concretars Ia cesién a efectuar al Ayuntamiento.

pminaciones técnico-urbanisticas:

WX v/ v y o n ; . .
Beqetictentra la definicion de las obras de urbanizacién con el contenido suficiente requerido

ER :
-para este tipo de documentos.

La obra de urbanizacion comprende la adecuacién de los espacios libres (aceras y zonas
verdes), la restitucion y/o renovacion de las redes de servicio y el mantenimiento, en la
medida de lo posible y en funcién de las necesidades requeridas por la urbanizacion, del
arbolado existente en el dmbito, en especial los drboles sitos fiente a la Avda. Iparralde como
en el borde con el razado de la GI-636, ...

Y asimismo comprende las zonas exteriores del 4mbito hasta su encuentro con los viales que
envuelven al ambito. En este sentido, serd el Proyecto de Urbanizacion el que defina los

encuentros con el entorno urbanizado inmediato y el mantenimiento del arbolado en el
sitio.

El é4rea no requiere viales interiores para su desarrollo al apoyarse en la Avda Iparralde,
estando el acceso rodado a los garajes (y a la parcela de equipamiento) planteado desde dicho
viario competencia de Diputacion Foral de Gipuzkoa, toda vez que es parte de la carretera GI-
636, y atendiendo al Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa, debe autorizarse
ese enganche a la red viaria por parte del Departamento de Infraestructuras Viarias de Ia
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Diputacion. Por ello y por el tiempo transcurrido desde la aprobacion del planeamiento
pormenorizado, parece conveniente recabar el actual posicionamiento de esa
administracion para, si asi resultara, incorporar sus apreciaciones al documento de
aprobacion definitiva.

» En cuanto a Determinaciones econdémicas:

La MPAU establece los coeficientes de ponderacién para 4 usos (vivienda libre, VPO,
terciario/comercial y garaje/usos auxiliares) partiendo, para el caso de la vivienda libre y el
terciario, de unos valores de venta (Vy) y construccion (V¢) bajos en relacién con los datos
que actualmente se relacionan en los documentos de planeamiento en tramitacion. Asi segun
los datos municipales los coeficientes quedarian:

[ Uso [|Edificabilidad | Vy K Ve VRs* Coef Edf. Pond.
Ny (m2tc) (€/m2tc) (€/m2ic) (€/m2tc) Pond (uct)

|Viv libre 7.762 | 2.600,00 | 1,40 |1.145,00 712,14 1,0000 7.762,00

Auxifiar| 8.100 | 650,00 140 | 408,21 56,07 0,0787 637,47

Jra ] 262 | 1.392,87 20 % Vy 278,57 0,3911 102,47

Yot ] 600 | 1.600,00 | 1,40 [ 600,00 542,85 0,7622 457,32

/ 16.724 8.959,26

*VRs = (VyK)- Ve
A la vista del cuadro anterior, monetarizar el 15 % supondria el abono de 957.037,11 €.

Optar en la cesion a favor del Ayuntamiento por parcela edificable requiere de un analisis
que , como se ha indicado, que es en el marco del Anteproyecto de edificacion. Con este
proyecto puede ser analizada la viabilidad de emplazar en el dmbito el 15 % de la
edificabilidad ponderada; esto es, los 1.343,89 utc o, dicho de otro modo, los 262 m’tc de,
VPO (3 viv.), unos 1.000 m’tc de vivienda libre (~ 12 viv) y sus respectivos _anejos en
sétano (~ 1.000 ni’tc garajes y auxiliares).

Del misnmo modo, serd en el marco del Anteproyecto donde se estudie la otra alternativa
de cesion del 15 %, la relativa a entregar vivienda construida por el valor econdmico de la
monetarizacion del 15 %.

El estudio econémico recoge un total de los costes y gastos de urbanizacion de 700.541 €,
cantidad obtenida sin justificarse y sensiblemente superior a los 400.049,10 € del
presupuesto estimado por este mismo documento para las obras de urbanizacién, por lo
qued eberd justificarse.

-IEn cuanto al procedimiento:
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El articulo 156 de la Ley 2/2006, de 30 de junio regula el procedimiento de tramitacion
en los siguientes términos:

A la vista de la documentacién presentada y de los informes téenicos correspondientes, el
Ayuntamiento acordard la estimacion o la denegacién de la aprobacién inicial del programa
en el plazo maximo de un mes. '

El acuerdo de aprobacién inicial conllevara la obligacién de publicacion del correspondiente
anuncio, en el que se contendran los elementos esenciales de los contenidos del programa en
el boletin oficial del territorio histérico por un plazo minimo de veinte dias a los efectos de
informaci6n piblica y para recibir las correspondientes alegaciones. Asi mismo, el acuerdo se
notificard a los titulares de bienes y derechos afectados por la actuacién. El expediente
completo podrd ser consultado en las oficinas municipales durante el mencionado plazo de
informacion publica. ' '

A la vista de la documentacién obrante en el expediente

HE RESUELTO

I%-Aprobar inicialmente la Modificacién del Programa de Actuacién Urbanizadora del dmbito
4.2.04 RECONDO IPARRALDE con sujecién a lo establecido en Anexo I,

2%-Someter el expediente al tramite de informacion piiblica por plazo de veinte dias mediante
publicacién de anuncio en el Boletin Oficial de Gipuzkoa y notificacién a los titulares de los bienes
Y derechos afectados por la actuacién.

Iran ~ a 2806 1uc,2  de2018.

EINALCALDE LA SECRETARIA GE
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ANEXO 1

1. El documento debe programar la ejecuciéon de la edificacién teniendo presente la
tramitacién de un Anteproyecto (art. 47 de las Ordenanzas de la Modificacién de Plan
Especial). Y_serd el Anteproyecto el documento preciso que analice la viabilidad
urbanistica-técnica de residenciar la cesién del 15 % de la edificabilidad ponderada
libre de cargas de urbanizacién en el futuro conjunto edificado, mediante parcela
edificable o mediante vivienda construida.

Por otra parte, el plazo estimado para finalizar las obras de edificacion sera superior a
afio, pudiendo posponerse esa fecha hasta 4 afios desde la recepcion de las obras de

/ <§J' su encuentro con los viales que envuelven el dmbito de ordenacion. Esas zonas serdn
= ‘5{3\\7 definidas en el correspondiente Proyecto de Urbanizacién, teniendo en cuenta en la

medida de lo posible, la conservacién del arbolado existente.

3. El documento establece los coeficientes de ponderacién de la vivienda libre y terciario
partiendo de unos valores de venta (Vv) y construccién (Vc) bajos en relacion con los
datos que actualmente se relacionan en los documentos de planeamiento en
tramitacion. Asi seghn los datos municipales los coeficientes debieran ajustarse
conforme al siguiente cuadro:

Uso Edificabilida Vv K Ve VRs* Coef Edf. Pond.
d (m2tc) (€/m2tc) (€/m2tc) (€/m2tc) Pond (uct)
Viv libre 7.762 | 2.600,00 1,40 1.145,00 712,14 1,0000 - 7.762,00
Auxiliar 8.100 650,00 1,40 408,21 56,07 0,0787 63747
VPO 262 | 1.392,87 20 % Vy 278,57 0,3911 102,47
Comer. 600 | 1.600,00 1,40 | 600,00 542,85 0,7622 457,32
16.724 8.959,26

4. FEl Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera justificara el incremento hasta 700.541
€ del coste de urbanizacidn, toda vez que el presupuesto de contrata estimado por este
mismo documento para las obras de urbanizacién es sensiblemente inferior (400.049,10
€).
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