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RESOLUCION DE ALCALDIA 765
(Texto: 2019PACU0001) '

En relacion con el expediente 2019PACU0001 relativo a la  Modificacion del Programa
de Actuacion Urbanizadora del Aambito 5.2.00 ALMIRANTE ARIZMENDI.

Resultando los siguientes hechos:

-Con fecha 29 de noviembre de 2006, se aprob6 por el Ayuntamiento Pleno el Plan Especial
de Reforma Interior del Ambito 5.2.06: Almirante Arizmendi en desarrollo del Plan General
de Ordenacidén Urbana de 1999,

Posteriormente se tramitd el Programa de Actuacion Urbanizadora, fijando como sistema de
actuacion el de concertacion, que fue aprobado definitivamente mediante Resolucién de la
Alcaldia de fecha 23 de julio de 2007.

constituy6 la Junta la Junta de Concertacion, aprobéandose con fecha 27 de mayo de 2008,
todo ello por Resolucion de la Alcaldia. E inscribiéndose la misma en el Registro de
Entidades Urbanisticas Colaboradoras por Resoluciéon de fecha 11 de julio de 2008 de la
Direccién General de Ordenacion Territorial de la Diputacion Foral.

El Proyecto de-Reparcelacién, fue aprobado sélo inicialmente por la Junta con fecha 3 de

julio del 2008.Ya que preséntadas varias alegaciones al Proyecto de Reparcelacion, con fecha
27 de noviembre de 2008, se acordé mediante Resolucion de la Alcaldia rrequerir a la Junta
de Concertacion del ambito 5.2.06 ALMIRANTE ARIZMENDI para que en relacién con el
Proyecto de Concertacion resuelvan previamente a la aprobacion definitiva por el
Ayuntamienio del Proyecto, las contradicciones entre el Documento aprobado por la Junta y
la posicion de los mismos miembros de la Junta y redactores del Proyecto que han otorgado
su aprobacion inicial. '

Dicho Proyecto no llegd a aprobarse por el Ayuntamiento por falta de acuerdo entre los
afectados.

Con fecha 26 de junio de 2013, D. Santiago Fuertes Mazo, presenta una Modificacion del
Plan Especial, solicitando e indicando que sustituye al presentado con fecha 26 de junio de
2011 que no fue tramitado ante las divergencias asimismo concurrentes.

El Avuntamiento Pleno con fecha 29 de noviembre de 2017, acordé aprobar
definitivamente la Modificacion del Plan Especial en el ambito 5.2.06 ALMIRANTE
ARIZMENDI.

Kostorbe - 20304 IRUN - T. 943 505459 - F. 943 505647 - e-mail: urbanismo@irun.org 1/9




AL

:
Irun

DESAEAI0 SOSTENELE
wWww.irun.org

La Modificacién del Plan Especial no contempla el desarrollo del incremento de la
edificabilidad urbanistica prevista por el nuevo Plan General de 2015 sino que el objeto de la
Modificacion es basicamente la reordenacion de los volimenes definidos en el Plan Especial
de 28/11/2000, redistribuyendo la superficie edificable sin incremento de la edificabilidad
urbanistica.

La Modificacién del Plan Especial mantiene el sistema de concertacion, como sistema de
ejecucion,

Si bien dada la modificacion del planeamiento debe adecuarse tanto ¢l Convenio como el
Programa de Actuacion Urbanizadora aprobados.

nifiestan que no prestan garantia del 1% del coste estimado de la urbanizacion por cuanto
ya constituyeron un aval con ocasion de la tramitacién del Programa de Actuacion
Urbanizadora aprobado.

Considerando los siguientes argumentos:

La Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, determina la figura del Programa de
Actuacion Urbanizadora cuyo objeto 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.
Concurre, seguin el Programa, més del 50% de la superficie de propiedad privada existente en
el ambito. .

De conformidad con lo establecido en el art. 158 de la Ley 2/2006, de 30 de Jjunio de Suelo y
Urbanismo la solicitud de tramitacion de personas ajenas a la Administracion vendran
acompafiadas de un garantia por importe del 1% del coste estimado por el programa para la
urbanizacion del dmbito de la correspondiente actuacion integrada.

Segun informe técnico:

o Atendiendo a razones de colierencia, ln obra de los muros y movimiento de tierras se asimila a
obra de edificacidn. Asi ese coste repercute, en el clculo del 15 %, en un valor de construccion
mayor que el estandar de residencial en parceln.
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', por ese mismo miotivo el aval de 7.410 € depositado en su momento en concepto del 1 %,
respande por la obligacion del art. 158 de In LVSU toda vez que aunque ahora la Modificacién
presupiieste Ins obras en 1.182.950,52 €, el incremento sobre lo presupuestado en su momento se .
debe a ejecucion de mayor longitud de muro y mayor movimiento de tierras.

-La Modificacién del Programa de Actuaciéon Urbanizadora, tiene por objeto adaptar el
Programa a la Modificacion del Plan Especial en el dmbito 5.2.06 ALMIRANTE
ARIZMENDI.

» Por lo que se refiere a los aspectos juridicos, siguen permaneciendo las
determinaciones sobre la categorizacién del suelo como urbano no consolidado por
la urbanizacién, constituyendo el dmbito una actuacién integrada asi como el
sistema de concertacidn,

» Se actualizan los plazos para la presentacién de los documentos de gestién y
urbanizacién.

» Se formula el convenio de concertacion.
¢ actualizan los plazos de urbanizacion y edificacion.
Cesiones al Ayuntamiento:

Se actualiza la cesion de la edificabilidad ponderada, sin cargas de
urbanizacion a favor del Ayuntamiento Tanto en cuanto al porcentaje,
que ahora es del 15% como de la cuantia.

Se prevé como en el anterior Programa mediante compensacion
econdmica.

A tal efecto se incorpora al informe técnico la valoracién econémica,
diferente a la fijada en el Programa,por lo que quedara condicionada la
aprobacion inicial.

En todo caso la valoracion quedara fijada definitivamente en el
Proyecto de Reparcelacion.

La Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda, del Pais Vasco seiiala que:

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

Se da una nueva redaccion al articulo 27 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo de la
Conumidad Auténoma del Pais Vasco, que queda con el siguiente texto:

Kostorbe - 20304 IRUN - T. 943 505459 - F. 943 505647 - e-mail: urbanismo@irun.org 3/9



p M
WCACCoR |

RRGHTZAETAGARAFEN APEACELREBANSNO Y
PEPMOFFEFOARLOA DESAFS

Irun

www.irun.org

0 SOSTENSLE

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

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

— No obstante lo dispuesto en el pdrrafo anterior, cuando la-reparcelacion en el dmbito
' orrespondiente no dé lugar a derecho al pleno dominio por la Administracion local de al
e wenos un_solar o parcela_edificable, parte o toda la_cesion de_edificabilidad urbanistica
i

pievista en este articulo podrd sustituirse por el abono en metdlico de su valor, importe que
}T ﬁ)rh) caso _quedard _adscrito _al patrimonio piiblico de suelo, o por las viviendas
pju;‘/ espond:entes a su valory.

on la Ley 11/2008, de 11 de noviembre por el que se modificé la participaciéon de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accidén urbanistica, el porcentaje de cesion
ahora aplicable es del 15% :

La Disposicion Adicional Séptima de la Ley 2/2006, establece que en los convenios en los
que se acuerde el cumplimiento del deber legal de cesién a favor de la comunidad de la
edificabilidad urbanistica correspondiente mediante el pago de cantidad sustitutoria en
metalico se debera incluir valoracion pericial, emitida o refrendada por los servicios técnicos
municipales.

» Compensacion por déficit de dotaciones:

La Modificacion del Plan Especial recoge que el déficit de "ofras dotaciones" que presenta el
ambito se compensara econdmicamente.

e Para Otras dotaciones locales:
0,20 m?s/m?t x 3.748,30 m? = 749,66 m?
Minimo = 749,66 m?
Ordenado =0
Se genera un déficit de 749.66 m? que se propone compensar econémicamente.

Esta compensacién queda cuantificada en 172.421,80 euros.Segin el Programa resulta de
(749,66 m2 x 230 e). Su cuantificacion definitiva quedara fijada definitivamente en el
Proyecto de Reparcelacion.
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» Cargas de Urbanizacion y aspectos de la misma. Quedan especificadas en ANEXO
II a la presente Resolucion.

-De conformidad con lo dispuesto en el articulo 156 de la Ley 2/2006, el Ayuntamiento a la
vista de la documentacion presentada y de los informes técnicos correspondientes, acordara la
denegacion o estimacion de la aprobacion inicial del programa en el plazo maximo de un mes
y lo someter4, en este caso, al tramite de informacion ptiblica.

A la vista de la documentacién obrante en el expediente

HE RESUELTO

I.-Aprobar inicialmente la Modificacion del Programa de Actuacion Urbanizadora del
ambito 5.2.06 ALMIRANTE ARIZMENDI con sujecion a las condiciones establecidas en
Anexo L '

3°-Someter el expediente al trdamite de informacion piblica por plazo de veinte dias
mediante publicacion de anuncio en el Boletin Oficial de Gipuzkoa y notificacion a los
titulares de los bienes y derechos afectados por la actuacion.

Irun, a / de 4 A€ v de2019.
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ANEXO I

1. Se tendri en cuenta la estimacion econémica que consta en el expediente en concepto de
compensacion por el 15 % y el déficit de "Otras Dotaciones", sin perjuicio de ser
definitivamente cuantificadas en el Proyecto de Reparcelacion.

2. Se rectificard en el Estudio Viabilidad Econdmica todo aquello que contradiga lo que
subyace en la estimacién econémica. Asimismo, se incorporara a dicho Estudio la
cuantia estimada de los trabajos de la urbanizacién que deben ser asumidos por este
Ayuntamiento,

3. El Anfeproyecto debe completarse al objeto de reflejar en plano:

» Emplazamiento para los espacios de recogida selectiva de residuos urbanos.

» La definicion de la rampa de salida del sétano del Centro Comerecial, la cual, en todo
caso, tendrd menor desarrollo aumentando su pendiente para habilitar un mayor
espacio en horizontal, previo a la incorporacién al viario de coexistencia.

‘l-documento remitira al Proyecto de Urbanizacién el cumplimiento de:
edidas de seguridad para evitar la formacién de puntos negros en Ia ciudad segin
apa de la Ciudad Prohibida y conforme a la Normativa del vigente Plan General.

_ j : de Restauracion Ambiental y Arbolade para concretar la plantacién del arbolado
‘ Ee obligado cump]lmlento (~38 arboles) y/o la conservacion e integracién en la
rdenacion, si es posible, del mayor niimero de los arboles existentes.

» Presupuesto desglosado para la obra de urbanizacién relativa a la ejecucion de la
rampa de salida del sétano del Centro Comercial y a la urbanizacion de la banda
ajardinada adosada al Palacio de Justicia. No obstante lo cual, el Estudio Viabilidad
Econdmica incorporari entre sus previsiones la aportacién municipal

ANEXO 11

#+ Cargas de Urbanizacion:

La carga de urbanizacién por m’tc (descontado 15% de edificabilidad) es 371,29 €/m’tc
[1.182.950,52 €/(85 % de 3.748,30 m*tc)].

El coste unitario asciende a 800,07 €/m’s (1.182.950,52 €/1.478,55 m?s), cantidad que parece
alta y que, tras corregir al alza el 15%, ain sera mas alta. :

Y, si tal y como se intuye, las cargas de urbanizacion son las del cuadro del epigrafe 3.6 del
Estudio Viabilidad Econémica es el costo de la urbanizacion y en éste, las partidas de
ejecucion de los muros y movimiento de tierras son las causantes del alto coste unitario:
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Dasuments Rectificacion propuesta
presentado ,
Coste urbanizacién 1.182.950,52 1.182.950,52
Gastos de gestion 103.200,00 103.200,00
Cesion 15% 361.443,13 401.443,13 -
Otras Dotaciones 172.421,80 172.421,80
1.820.015,45 1.860.015,045

En este sentido, 3 deetrminaciones:

o Atendiendo a razones de oportunidad, la ejecucién de los muros y movimiento de tierras

se definiran en el Proyecto de Urbanizacion, ya que se deben ejecutar con las obras de
urbanizacion.

o Atendiendo a razones de coherencia, la obra de los muros y movimiento de tierras se
asimila a obra de edificacion. Asi ese coste repercute, en el calculo del 15 %, en un valor
de construccion mayor que el estandar de residencial en parcela.

“ mismo motivo el aval de 7.410 € depositado en su momento en concepto del 1

responde por la obligacién del art. 158 de la LVSU toda vez que aunque ahora la
dificacion presupueste las obras en 1.182.950,52 €, el incremento sobre lo
prEsupuestado en su momento se debe a ejecucion de mayor longitud de muro y mayor
4’@‘!‘ vimiento de tierras. ) '

.

tendiendo a razones de proporcionalidad, las cargas se repartirin entre todos los
propietarios de bienes y derechos incluidos en la UE, de manera proporcional al derecho
adjudicado segtn la superficie aportada. Sera la reparcelacion la responsable de la
equidistribucion de beneficios y cargas entre todos los propietarios de bienes y derechos
incluidos en la misma.

4 Aspectos técnicos de la Urbanizacién.

a. Aspectos mds reseiiables de la urbanizacién propuesta:

» Prolonga la ¢/Almirante Arizmendi hasta su encuentro con la ¢/General Telletxea como un
vial de coexistencia "que, junto con la plaza peatonal en el CC Mendibil, unird
peatonalmente la calle Repiiblica Argentina y Maritxu Anatol kalea”. Permitird el acceso
rodado a los portales 11 y 13 de Almirante Arizmendi, para de esta manera, suprimir
cualquier tipo de trdfico rodado en dicha plaza”.

» Dadas las caracteristicas topograficas del dmbito, y la necesaria apertura de la
prolongacién de la calle, se han incluido en el Anteproyecto la definicién de las obras de
urbanizacion necesarias para formalizar los solares de 5 de las nuevas parcelas edificables,
las necesarias para contener los terrenos en plataformas horizontales. Y ello porque,
aunque los muros de contenci6n perteneceran a las parcelas resultantes privadas, se tendran
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que ejecutar previa o simultdnea a la apertura de la calle puablica (prolongacion de
¢/Almirante Arimendi).

En consecuencia, en relacion con la concesion de licencias de edificacion y recordando lo
sefialado en el art. 25 de las Ordenanzas de la Modificacion del Plan, aunque los muros
estén ejecutados dentro de las parcelas privadas y, a pesar de ser un coste de edificacion,
seran realizadas en el marco de la urbanizacion (definidas en el Proyectfo de Urbanizacion)
y que no serd preceptiva licencia para su ejecucion.

» Ejecuta la totalidad de las infraestructuras comprendiendo, entre ellas, la reposicion
definitiva del saneamiento de todas las edificaciones residenciales ubicadas en la ¢/Gudari.

Asi, como las conducciones de saneamiento de los edificios consolidados de la C/Gudari
seran dafiadas con la ejecucion del muro pantalla, implicitamente se sobreentiende que la
nueva red de saneamiento se realizara al momento de los trabajos de excavacion de tierras.

'as cuestiones a tener en cuenta.

nteproyecto tiene contenido suficiente para conocer el alcance de las obras y se considera
otrecto. Pero, hay cuestiones que deben afiadirse para el futuro Proyecto de Urbanizacion:

En relacién a la definicién de la obra de la rampa de salida del sétano del CC: 131 m?s , 4
m. de seccion, 10 % de pendiente y 6 m de meseta/antepuerta del hueco de salida del
aparcamiento subterraneo existente (Planos 2 -muro 3- y 4 del Anteproyecto). El hueco de
salida, al momento de su creacion, se desplaz6 a 3 m. del Palacio de Justicia y, desde ese
mismo momento el suelo de la futura rampa (suelo ptblico) quedd emplazado en el
presente ambito Almirante Arizmendi.

Eso no ocurre con los 120 m* exteriores al &mbito (suelo piiblico) que definidos en el
Anteproyecto como una "banda ajardinada adosada al palacio, que completa su
urbanizacion y que se ejecutard junto con el resto de la urbanizacion", se configuran como
una zona de proteccion de la fachada trasera del Juzgado.

o Parece aconsejable reducir el desarrollo de la rampa, por ser posible aumentar su
pendiente para habilitar un espacio mayor de "frenada" previo a la incorporaciéon al
viario de coexistencia.

o El planeamiento pormenorizado que legitima esta Modificacién tiene como marco
normativo el anterior PGOU vy, conforme a lo entonces dispuesto, segin la vieja
Modificacién de Elementos del Plan General de los Poligonos 42.4 y 42.5, tanto la
rampa, como la banda de proteccion junto a la fachada del edificio de los Juzgados
deben ser ejecutados a cargo del Ayuntamiento. Por tanto, el Proyecto de Urbanizacién
debera presupuestar esos trabajos de manera separada a la del resto de la obra de
urbanizacién. Y el Proyecto de Reparcelacion gestionara el modo y manera de
"compensar" esa carga municipal. .

» Debera definirse en plano_la ubicacion de los espacios adecuados para la recogida selectiva
de residuos urbanos. '

» El documento deberd recoger la obligacion de que el Proyecto de Urbanizacion anexe_un
Plan de Restauracion Ambiental y Arbolado para concretar la plantacion del arbolado al
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que queda obligada la actuacién y la conservacion e integracién en la ordénagion-
posible, del mayor niimero de los arboles existentes (38 arboles/36 nuevas viv.).

o
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