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0 ANTECEDENTES

Con fecha de 31 de Mayo de 2007 se Aprueba inicialmente el Programa de
Actuacion Urbanizadora del ambito 5.3.03 “Bidasoa” con las siguientes
condiciones, que deberan ser recogidas en un Texto Refundido de forma previa
a la aprobacion definitiva:
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EXPEDIENTE; 2007PACU0001
N°REGISTRO: 2244

Con fecha 3{’{ de_mayo de 2007 por la Alcaldia — Presidencia, ha sido
firmada la Resolucién n® #<..t..que conveniente firmada y sellada obra en estag
dependencias. Dice asi:

“En relacién con e expediente 2007PACUDO0? relativo al Progma de Actuacisn
Urbanizadorz de! ambito 5.3.03: BIDASQA

Resultando los siguientes hechos;

El Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el dia 25 de abril de 2006, acords aprobar
definitivamente e] Plan Especial de Reforma Interior del smbito 5.3.03 BIDASOA

Se presenta para su tramitacion el programa de Actuacién Urbanizadora del ambito 5.3.03
BIDASOA.

A la solicitud acompanan aval por importe de 2.400 Euros correspondiente al 1% del coste
estimado por el Programa para la urbanizacién del dmbito.

Considerando los siguientes argumentos-

Es exigible Ja tramitacion del citado Proyecto en ¢ presente dmbito, tal y como dispone la
Disposicién Transitoria Tercera de la citada Ley ,toda vez que la aprobacién definitiva de)
Plan Especial se Produjo was la entrada en vigor de la misma,

-Asimismo los propietarios de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecucién pueden
formular y promover el programa de actuacisn urbanizadora, 1al ¥ como recoge el articulo
157.Concurre, segin el Programa, més del 50% de la superficie de propiedad privada
existente en el 4mbitp,

-Han cumplido asimismo [a exigencia de Ia constitucién de la garantia por importe de] 1%
del coste estimado por el Programa para Ja urbanizacidn del dmbito,a que hace referencia e}
articulo 158 de la misma Ley.

-De acuerdo con Jo dispuesto en el articulo 152 de la Ley 2/2006. el Programa debe
establecer las sigujentes determinaciones:

cstudioUrgari
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2) Delimitacion de la unidad de ejecucién que constituye su objeto.

Recoge el Programa la delimitacién de la unidad de ejecucion del Plan Especial.
¢) Reégimen de ejecucion publica o privada v sus sistema de actuacién,

El Plan Especial fija como sistema de actuacién el de compensacion.

De acuerdo con la Disposicién Transitoria Tercera de la Ley 2/2006, la regulacién en
materia de sitemas de actuacion ser4 obligatoria al momento de la entrada en vigor de la ley,
Los sistemas de gestién y ejecucién previstos por la legislacion precedente se entendera
sustituidos por los homénomos previstos en esta ley, con la salvedad de que el sistema de
compensacién se entendera sustituido por el sistema de concertacién.

En consecuencia, se actuard en régimen de ejecucidén privada por el sistema de
concertacién, siendo de aplicacién lo dispuesto en articulo 160 y siguientes de la misma
Ley, por lo que deberd formularse el convenio de concertacion de forma previa a la
constitucion de la Junta y formulacién del proyecio de reparcelacion.

¢)Las determinaciones juridicas, técnicas v econémicas de ejecucion de las actuacioens
integredas y, en todo caso, la regulacién de sus contenidos minimos.

En cuanto al contenido juridico-urbanistico, ¢l Programa presentado regula los aspectos
definidos en el articulo 154 de la Ley 2/2006, como son, concrecion del régimen de
actuacion, delimitacion de la unidad de ejecucién, plazos para la presentacion del proyecto
de equidistribucién , plazos para la ejecucién de las obras de urbanizacién, y edificacién de
los solares resultantes,

El contenido técnico-urbanistico del Programa viene referido a la definicién de las obras
de urbanizacién | su coste aproximado y demés extremos definidos en el articulo 153.

Por lo que se refiere a la recepcién de las obras de urbanizacion, recoge el Programa las
determinaciones sefialadas en el articulo 198 de la misma Ley.

Finalmente el Programa contiene los Documentos que exige el articulo 155, a saber:

f) Memoria justificativa.

2) Anteproyecto de urbanizacién.

h) Planos de informacion y delimitacién de unidades de ejecucion,

i) Plano parcelario y relacién de titulares de los bienes y derechos,

j) Estudio de viabilidad econémicao-financiera, con valoracién de la totalidad de los
bienes y derechos objetad e actuacion.

No obstante, se aprecian en el decumento una serie de deficiencias que deberdn
subsanarse de forma previa a la aprobacién definitiva Y que se recogen en ANEXO |
al presente Documento.

cstudioUrgari
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De conformidad con lo dispuesto en el articulo 156 de la Ley 2/2006, el Ayuntamiento

a la vista de la documentacién presentada y de los informes técnicos correspondientes,
acordara la denegacion o estimacion de la aprobaci6n inicial del programa y lo sometera,
en este caso, al tramite de informacion publica.

A la vista de la documentacién obrante en ¢l expediente

HE RESUELTO

1°-Aprobar inicialmente el Programa de Actuacién Urbanizadora del dmbito 3.3, 03
BIDASOA con sujecién a las condiciones establecidas en Anexo I.

2°-Someter el expediente al trdmife de informacion publica 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.”

Lo que se traslada a Vd. para su conocimiento y efectos oportunos,

[run,

CPU 7ENTO O
FARCELA 1
e  Dfa. M* Rosario LECUONA GASCON

C/ José Antonio Loidi Bizcarrondo, 17-3" A;
« D.Leandro RUBIO LECUONA
C/ Miguel de Ambulodi, 10-3° B; 20,3034 TRUN
« D.Juan Jos¢ MUGICA GASCON
C/ Bidasoa, 9-2°A; 20.304.- IRUN
PARCELA 2
< M:* Aranzazu LECUONA GASCON
Santiago, 57-1%; 20.304.- IREN
+ D.Miguel LECUONA NARZABAL
C/ Santiago,57-2% 20.304.- IRUN
PARCELA 4
o D, Jos¢ Miguel VERGARA MICHELTORENA
Bidasos kalea, 8-2°; 20.304.- IRUN
o Dfia. Jaione VERGARA ECHEVESTE
C/ Curtidores, 2-B dr; 20.303.- IRUN
o D.M*José VERGARA IRAETA
C/ Santiago, 55-1% 20.304.- TRUN
e Dia. Natalia MENENDEZ PIRE
C/ José¢ Joaquin Tadeo Murgia, 1-1° B; 20.304.- IRUN

.304.- IRUN
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PARCELA 1-2-4-7

IRUNURPI, S.L.;Att.Representante: D. Juan Bautista PIKABEA BALEZTENA
Avda, de Iparralde, 44-1°-3;20.302.- IRUN

PARCELA 5

D. Julio AMOSTEGUI LAMY C/ Santiago, 51-5° B, 20.304.- IRUN
D. José Luis AMOSTEGUI LAMY C/ José M* Franco, 2-8° B, 20,305.-IRUN
D. Romén PINETRA GALVAN;C/ Santiago, 53-2° Izda. 20.304.- IRUN

PARCELA 6 .

D. Fermin EGUIGUREN AZCUE, Dia. Esperanza AZCUE y D. Zacarias EGUIGUREN
C/ Santiago, 59-bajo, 20304.- IRUN

PARCELA 8-A

D. Antonio MURIEL DOMINGUEZ y Dila. Brigida MORENO CAMPOS

C/ Santiago, 51-B; 20.304.- IRUN

PARCELA 8-B

Diia. M* Carmen y D. Rafael GUITERA OLANDA [baieta ibilbidea, 17-bajo lzda. “Villa
Matxalengo™ 20.305.- IRUN

D, José Javier y Diia. M" Ardnzazu MANTEROLA ARRIETA C/ Reina Isabel, 8 Villa “Gure
Babesa™, 20.301.- IRUN

D. Antoine TELLECHEA ARISTIZABAL, Avda. de Navarra, 9-4° lzda. 20.302.- IRUN

Dila. Dorotea FARRERAS MASON, C/ Dumboa, 4-4° B, 20.304.- IRUN
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ANEXO

Se elaborara un plano que refleje expresamente la delimitacion de Ja Unidad de
Ejecucion, evitando asf Ia confradiceién ahora existente sobre si se incluye el
suelo de la trasera de Ia edificacion de la ¢/Bidasoa 5 y del anejo de planta baja
de la c/Santiago S1. Se tendr4 presente que edificaciones colindantes abren
fachadas interiores a Ia parcela ordenada objeto del presente PAU, de tal forma
que en el futuro Proyecto de Reparcelacion se analicen los derechos de luces y
vistas de los colindantes (merece especial atencion la trasera de la ¢/Bidasoa 5).

el epigrafes 2.6.d se seiala que serd un Proyecto de Obras Complementarias de
Urbanizacién, Extraiamente, en ¢l epigrafe 2.3, relativo a las obras de
urbanizacién, no se dice nada. En todo caso, el PAU recogerss de manera
expresa que los compromisos de urbanizacién que adquieren los promotores
frente al Ayuntamiento Jo Son en relacién con lo dispuesto en los articulos 40,
41y 42 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

Se revisars completamente ¢l Programa para la ejecucion de la parcela y de su
urbanizacién, al haber sido Propuestos plazos ya incumplidos de partida.

La superficie del local de cesién de equipamiento se resenard como “minima” y
no como “orientativa™.

En cuanto a la carga referida a Ja participacion de la comunidad en lus
plusvalias generadas por la ordenacion conforme a lo dispuesto en Ja Ley
2/2006 mediante la cesién gratuita del 10% del aprovechamiento urbanistico, el
Programa seiala que dada la escasa cuantia de ese derecho se podri sustituir
POr una compensacién econémica .

En realidad hay que sefialar que el 10% del aprovechamiento lucrativo que
corresponde al Ayuntamiento no da lugar a una parcela edificable,

El articulo 27 de Ia Ley 2/2006, senala que la cesién se realizard en parcela
edificable.Si bien, cuando la reparcelacion no dé lugar al pleno dominio de al
MEnos un solar o una parcela cdificable, parte o toda la cesion de
edificabilidad urbanistica podra sustituirse por el abono en metilico de su
valor, importe que en todo caso quedars afectado a la adquisicion y al
mantenimiento del correspondiente patrimonio municipal del suelo.

cstudioUrgari
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5. Se detallard en el estudio de viabilidad econémico-financiera una valoracién de

la totalidad de los bienes y derechos objeto de la actuacién(Ley 2/2006, art.
155.e).

6. El saneamiento de aguas pluviales no podri verter al colector unitario, sino que
lo hara a Ia red existente de aguas pluviales.

7. No se ha estudiado posibles interferencias entre infraestructuras.

8. En lo que a los tipos y modelos de materiales a emplear se refiere, serf en el
proyecto que defina las obras de urbanziacién donde se recogan los mismos.

9. Se justificard el derecho del inquilino de la ¢/ Santiago n° 53.

10. Ajuste de la superficie de la parcelan®8 (A y B)

cstudioUrgari
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1 INTRODUCCION

1.1. OBJETO

El presente proyecto se formula por iniciativa de la propiedad mayoritaria del Area,
como consecuencia de la entrada en vigor de la Ley 2/2006, de 30 de junio de Sueloy
urbanismo del Gobierno Vasco, y la aplicacion de la disposicion transitoria tercera que
en su apartado 2 de Programas de actuacion Urbanizadora dice textualmente:

"No sera exigible la previa tramitacion y aprobacion de un programa de actuacion
urbanizadora para el desarrollo de actuaciones integradas sobre cualquier clase de
suelo que a la fecha de entrada en vigor de la ley contaran con ordenacién
pormenorizada aprobada definitivamente. En estos casos, la aprobacién previa de un
programa de actuacion urbanizadora sera potestativa.”

Es por ello que de acuerdo con el art. 152 y siguientes de la citada Ley se redacta el
presente programa de actuacion urbanizadora pues a la entrada en vigor de la
citada Ley 2/2006, el sector no contaba con el Plan Especial de Reforma Interior
definitivamente aprobado.

1.2. CONTENIDO MATERIAL DEL PROYECTO

En cuanto a su contenido material, el Programa de Actuacién Urbanizadora de
acuerdo con las exigencias establecidas por la legislaciéon urbanistica comentada
(art. 155), consta de los siguientes documentos:

e DOCUMENTO “A”. MEMORIA
e DOCUMENTO “B”. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
e DOCUMENTO “C”. PLANOS

El primero de ellos, el presente Documento A. Memoria , describe y justifica el
contenido del programa de ejecucion tanto en sus aspectos técnico-urbanisticos
como juridico-urbanisticos. En especial recoge la definicion y modificacion del trazado
de redes que estara contenido en el Proyecto de Obras de Urbanizacién que formara
parte aneja del Proyecto de Edificacion.(art. 155 — apartados a, b).

Queda excluido de él el estudio de viabilidad econémico-financiero, que se engloba
independientemente en el segundo documento (art. 155 — epigrafe e).

Por dltimo, el documento C. Planos (art. 155 — epigrafes c y d), describe por un lado la
informacion disponible a nivel de situacion, parcelario y delimitacion de la unidad de
ejecucion, mientras que por otro se incorporan someramente los planos generales de
todas y cada una de las infraestructuras generales desde los desvios de la arterias
principales hasta las acometidas a cada una de las parcelas.
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2. DESCRIPCION DEL PROGRAMA

2.1. IDENTIFICACION DE LAS ACTUACIONES INTEGRADAS (art. 152 - a)

Conforme a la nueva Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, el ambito constituye una
Actuacion Integrada, de tal forma que debera ser objeto de una programaciéon
Unica.

2.2. REGIMEN DE EJECUCION (art. 152 — b)
El PAU propone para la ejecucion de la ordenacion proyectada una Unica Unidad de

ejecucion U.E .5.3.03/1 “Bidasoa” a desarrollar mediante el sistema de Concertacion.
Se suscribira por tanto el correspondiente Convenio de Concertacion.

2.3. OBRAS DE URBANIZACION (art. 152 -d y 153 - 1)

Las obras de urbanizaciéon previstas seran objeto de un uUnico Proyecto de Obras de
Urbanizacién, proyecto técnico que se adjuntara como un anexo correspondiente a
la edificacion.

Pudiéndose simultanearse los trabajos de urbanizaciéon y edificaciéon, resultan de
aplicacion los articulos del Reglamento de Gestion Urbanistica 41 y 42 en relacidon con
el articulo 40, donde se regulan los requisitos que se deberan cumplir al solicitar las
licencias de edificacion necesarias.

2.3.1-CARACTERISTICAS GENERALES.
La ordenacion del ambito se delimita basicamente a completar el tejido edificado de
la calle Santiago. Como consecuencia se prevé eliminar las acometidas a las
edificaciones existentes y la reposicion de las mismas conforme al nuevo edificio asi
como la reposicion del pavimento o firme de las calles Santiago o Bidasoa afectados
por dichas obras.

2.3.2.MOVIMIENTO DE TIERRAS.
La ordenacion propuesta en la urbanizacion del Sector, supone un movimiento de
tierras Unicamente relacionado con las redes afectadas por la reposicion y acometida
al nuevo edificio.

2.3.3.0BRAS DE FABRICA.

No se incluyen en la nueva ordenacion muros de fabrica.

2.3.4. PAVIMENTACION Y FIRMES.
Dadas las obras a ejecutar, se deberan reponer partes del frme del vial rodado de la
calle Bidasoa y pavimentacion de las aceras correspondientes a las calles Bidasoa y
Santiago.

Para los diferentes usos se prevén en el proyecto los siguientes pavimentos:
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Pavimento calle Bidasoa y calle Santiago.

Se proyectan con 20cm. de zahorra y solera de hormigén HA-25 de 10cm. de espesor
y pavimento de baldosa hidraulica (reposicion).

Vial calle Bidasoa.

Se proyecta con 10cm. de mezclas bituminosas sobre 30 cm. de zahorras (reposicion).

2.3.5-OBRAS DE INFRAESTRUCTURAS.
2.3.5-1 SANEAMIENTO DE PLUVIALES.

Existe en la zona un red de Pluviales de P.V.C. 350 mm. vy otra red Unitaria de
Hormigdon de @400 mm., canalizadas ambas por la Calle Bidasoa.

Las acometidas al nuevo edjificio se proyectan con tuberia de P.V.C. @300 mm. y se
derivaran a la red existente de aguas pluviales que discurre por el vial de la calle
Bidasoa.

Se eliminaran las acometidas de saneamiento del los edificios a derribar para la
construccion de la nueva edificacion.

Los cruces con las redes existentes y la red de fecales propuesta se estudiaran
debidamente en el Proyecto de Obras de Urbanizacién, dado que no se dispone
(Aguas de Txingudi no lo facilita) de las cotas del sistema de saneamiento actual

2.3.5-2 SANEAMIENTO DE FECALES.

En la actualidad existen en la calle Bidasoa dos redes, una Red de Fecales de P.V.C.
@300 mm. y otra Red Unitaria de Hormigdn de @400 mm.

El nuevo edificio acometera a la Red unitaria con tuberia de P.V.C. @300 mm.
Se eliminaran las acometidas de los edificios a derribar.
Los cruces con las redes existentes y la red de pluviales propuesta se estudiaran

debidamente en el Proyecto de Obras de Urbanizacién, dado que no se dispone
(Aguas de Txingudi no lo facilita) de las cotas del sistema de saneamiento actual

2.3.5-3 ABASTECIMIENTO Y DISTRIBUCION DE AGUA.

Actualmente la red de abastecimiento de agua discurre por la acera de la Calle
Bidasoa, y tiene una derivacion paralela a la alineacion de la edificacion de la calle
Santiago.

Es de Fundicién Ductil y tiene un @200 mm.

El nuevo edificio acomete directamente a la red de distribucion existente con tuberia
de fundicién dudctil de 150 mm de diametro.
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Las acometidas de abastecimiento de agua a los edificio actuales a derribar, se
eliminaran.
2.3.5-4 ENERGIA ELECTRICA.

En la actualidad la red de energia eléctrica discurre por la acera de la Calle Bidasoa y
paralela a la alineacion del edificio en la Calle Santiago.

El nuevo edificio acometera directamente a dicha red existente, para ello se preveé la
construccion de nuevas arquetas de acometida y la eliminacion de la canalizacion
de los edificios a derribar.

Las arquetas seran las normalizadas por la empresa suministradora, y las tuberias seran
de polietiieno de doble pared y diametro 160mm.

2.3.5-5 TELECOMUNICACIONES.

Actualmente en la zona existen canalizaciones de las dos compafias operadoras
existentes, una linea aérea de Telefénica y un conducto de Euskaltel.

En el caso de Euskaltel, se acometera a la linea existente que discurre por la calle
Bidasoa.

Dado que la linea de Telefénica actual aérea se va derribar, se debera prever una
nueva linea subterranea paralela a la alineacion del edificio a construir. La nueva
canalizacion se compondra de 2 tubos de P.V.C. de @110 mm.

Ademas de acometer al nuevo edificio debera dar servicio al edificio existente de
calle Santiago n°51.

Tanto las tuberias como las arquetas seran las normalizadas por las empresas
operadoras.
2.3.5-6 RED DE GAS.

Existe en la calle Bidasoa una red subterranea de tuberia de polietiieno de didmetro
63 mm.

El suministro al nuevo edificio se realizarAa mediante canalizacién subterranea de
tuberias de polietileno de media densidad.

Las acometidas, arquetas, valvulas, tés de derivacion, codos y purgas seran los
normalizados por la Comparfiia suministradora (Naturgas).

Las conducciones existentes a los edificios a derribar se eliminaran.

2.3.5-7 ALUMBRADO

No se prevé la colocacién de nuevas luminarias, sélo se repondran las unidades
afectadas por las obras de urbanizacion.

Urgari
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2.4PRESUPUESTO

Asciende el Presupuesto de Ejecucion material a la cantidad de DOSCIENTOS
CUARENTA MIL EUROS (240.000,00 €).

Asciende el Presupuesto Base de Licitacion a la cantidad de DOSCIENTOS OCHENTA Y
CINCO MIL SEISCIENTOS EUROS (285.600,00 €), I.V.A. no incluido.
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2.5.DETERMINACIONES JURIDICAS, TECNICAS Y ECONOMICAS (art. 152-c y art. 154)

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 154, se pasa a cumplimentar la
exigencia de la Ley 2/2006 de 30 de junio, sefialando:

a)

b)

La concrecién del régimen de actuacién publica o privada y sistema de
actuacion.

Conforme sefiala el Plan Especial de Reforma Interior aprobado
definitivamente, el régimen de ejecucion es “privado” y el sistema establecido
es el de Concertacion (de conformidad con la equivalencia establecida en la
Disposicion Transitoria Tercera, que equipara el de Compensaciéon con el de
Concertacion).

Delimitacién de la Unidad de Ejecucion.

17

La unidad de ejecucion es “Unica” y coincide con la delimitacion del Area,

segun recoge el P.E.R.I..

C) Plazos para la presentacion de la propuesta de equidistribucion.

El Proyecto de Reparcelacion debera presentarse por la Junta de
Concertacion en el plazo de dos meses desde la constitucion de la Junta de
Concertacion. Previamente se debera formular el Convenio de concertacion
como requisito de constitucion de la Junta.

d) Plazos para la realizacion de las obras de urbanizacién, con expresion del

calendario de fases y plazos de ejecucion de las parcelas.

Los compromisos de urbanizacidn que adquieren los promotores frente al
Ayuntamiento lo son en relaciéon con lo dispuesto en los articulos 40,41 y 42 del
Reglamento de Gestiéon Urbanistica.

El plazo para la terminacion de la urbanizacion y la edificacion es de 48 meses
segln se recoge en el epigrafe 2.6 de esta Memoria.

1.El proyecto de Obras de Urbanizacién debera urbanizar con las condiciones
establecidas en este apartado, e ira incluido en el proyecto de Edificacion.

2. Para la obtencién de licencia de construccién se debera garantizar la previa
o simultanea ejecucion de la urbanizacion.

3. lgualmente, para la obtencién de la licencia de primera ocupacién del
edificio construido con arreglo a la licencia solicitada a que se refiere el
parrafo anterior, sera precisa la efectiva ejecucion y puesta en servicio de las
acometidas y reformas de la urbanizacién proyectada.

4. En definitiva las licencias de edificacion y primera utilizaciéon se condicionara
tanto al correcto funcionamiento de la edificacion que se trate en cuanto a su
accesibiidad rodada, peatonal y disponibiidad de los servicios de
abastecimiento de agua, evacuacidon y saneamiento, energia eléctrica, gas,
telefonia, etc. Como a la previa y real materializacién por parte de la Junta de
las cargas inherentes al desarrollo del Sector (urbanizacién, indemnizaciones,
proyectos, etc.) por importe similar a la suma de las cuotas correspondientes a

Urgari
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las parcelas que hayan sido ya objeto de licencia (incluso la que sea objeto de
solicitud).

e) Propuesta de localizacién de terrenos gue deben ser objeto de cesién al
Ayuntamiento libres de cargas, en concepto de participaciéon de la Comunidad
en las plusvalias generadas.

El proyecto de Concertacion establecera el 10% de cesidon obligatoria. Este 10%
del Aprovechamiento lucrativo no da lugar a la adjudicacién del 100% de una
parcela edificable, por lo que conforme a la Ley 2/2006 cuando la
reparcelacion no dé lugar al pleno dominio de al menos un solar o una parcela
edificable podra sustituirse por el abono en metalico de su valor, importe que en
todo caso quedara afectado a la adquisicibn y al mantenimiento del
correspondiente patrimonio municipal de suelo.
f) Programa de realojos

De acuerdo con la previsiones del Plan General del ambito 5.3.03 “Bidasoa”,
estan declarados fuera de ordenacion y a derribar los siguientes inmuebles:

- EDIFICIO N°3, C/ Bidasoa.

- EDIFICIO N°57, C/ Santiago.

- EDIFICIO N°55, C/ Santiago.

- EDFICIO N°53, C/ Santiago.

- EDIFICIO N°59, C/ Santiago.

- Bordasy edificaciones auxiliares.

Existen los siguientes ocupantes legales de vivienda con derecho a realojo de
acuerdo con lo previsto en la disposicién adicional 22 de la Ley 2/2006 de 30 de
Junio.

ZACARIAS EGUIGUREN URTIZBEREA.

C/ Santiago 59-Bajo.
Aprovechamiento asignado:
PORTAL N°1, 1°C, 2°C......... 160 m2(t)
BAJO DEL PORTAL N°1.......... 50 m2(t)

FERMIN EGUIGUREN AZCUE.

C/ Santiago n°59, 12,
Aprovechamiento asignado:
PORTAL N°1, 3°C.........ccuveeeee. 80 m2(t)

JULIO AMOSTEGUI LAMY

C/ Santiago n°53, 1°.
Aprovechamiento asignado:
PORTAL N°1, 2°D.......cceevvnenne 80m2(t)
BAJO PORTAL N°3.........ccoouee. 40m2(t)

JOSE LUIS AMOSTEGUI LAMY

C/ Santiago n°53, 1°.
Aprovechamiento asignado:
PORTAL N°1, 1°D......cceeerurennee 80m2(t)
BAJO PORTAL N°3.......cccevnunnen. 40m2(t)
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M° ARANZAZU LECUONA GASCON
C/ Santiago n°57, 1°.
Aprovechamiento asighado:

PORTAL N°2 BAJO (VIVIENDA).....70m2(t)

JOSE MIGUEL VERGARA MICHELTORENA

C/ Santiago n°55, Bajo.
Aprovechamiento asignado:

PORTAL N°2, 1°B..........ccccuvennee 103,11m2(t)

JAIONE VERGARA ECHEVESTE
C/ Santiago n°55, 3°.
Aprovechamiento asighado:

PORTAL N°2, 3%.......ccccevvviinnns 95,46 m2(t)

M°JOSE VERGARA IRAETA

C/ Santiago n°55, 1°
Aprovechamiento asignado:
PORTAL N2, 23A.......coeevvveeviieene 1

NATALIA MENENDEZ PIRE
C/ Santiago n°55, 2°.
Aprovechamiento asignado:

17ma2(t)

PORTAL N°92, 29B........ccoovviirrrrinnnn. 117m2(t)

M2 ROSARIO LEKUONA GASKON

C/ Bidasoa n°3, 3°.
Aprovechamiento asignado:
PORTAL N3, 1°.....ccoiiiieieeiiiee e,

LEANDRO RUBIO LECUONA

C/ Bidasoa n°3, 2°.
Aprovechamiento asignado:
PORTAL N4, 10 ..o,

MIGUEL LEKUONA NARZABAL

C/ Santiago n°57, 2°.
Aprovechamiento asighado:
PORTAL N°3 BAJO(VIVENDA)........

JUAN JOSE MUGICA GASCON

C/ Bidasoa n°3, 1°A.

C/ Bidasoa n°9, 2°A.
Aprovechamiento asignado:
100m2 en otra unidad contigua.

80m2(t)

70m2(t)

A40m2(t)

Se ha llegado a un acuerdo con la totalidad de todos ellos para que el realojo
se produzca en esta Unidad de Ejecuciéon a excepcion de un propietario que se

realoja en la Unidad colindante.

De esta forma, del total de 40 viviendas previstas, se consumen 14 viviendas para
satisfacer el derecho de realojo de los ocupantes legales, con un total de

1.182,57m2(t).
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9)

h)

)

2.6 PR

Ademas de éstos, existe un inquilino, con derecho a realojo en una V.P.O. de
alquiler.

ROMAN PINEIRA GALVAN
Santiago n°53, 2° izq.
Renta Enero 2007 108€.

Plazos de cesién de |la obra publica de urbanizacién de los terrenos y en su caso
los derechos correspondientes a las dotaciones publicas.

La cesidn de los terrenos y obras publicas que de acuerdo con el P.E.R.| deben
pasar a dominio del Ayuntamiento de Irin, se producird con la aprobacion
definitiva del Proyecto de Reparcelacion. La cesion de las obras de urbanizacion
se producira con la recepcion formal de las mismas por el Ayuntamiento. El plazo
es de 36 meses desde el inicio de las obras de urbanizacion

Cesidn de local para equipamiento.

Local en Planta Baja de una superficie minima de 40m2(t).

Previsiones adicionales del Proyecto de Reparcelaciéon

El Proyecto de Reparcelacion analizara los derechos de luces y vistas de los
colindantes, con especial atencién a la trasera de la C/Bidasoa, n°5 toda vez que
abre en fachadas interiores a la parcela ordenada de PAU.

OGRAMA TEMPORAL DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y

EDIFICACION (art. 152-c).

Se propone una Unica etapa de desarrollo del ambito con un plazo global de
ejecucion de 4 afios para el desarrollo de la unidad a contar desde la definitiva
aprobacion de P.E.R.l., que resulta de la consideracion de las siguientes acciones
de gestion, urbanizacion y edificacion mas relevantes a realizar.

A.- Tramites preparatorios.

e Aprobacion definitiva del P.E.R.l. en Mayo de 2007.

Aprobacién definitiva del P.A.U. en Septiembre de 2007.

Presentaciobn del Convenio de Concertacion: 1 mes desde la
aprobacioén definitiva del PAU

Constitucion de la Junta: 1 mes desde la aprobacién del convenio.

Redaccion del Proyecto de Reparcelacion. Se presentara a tramite
ante el Ayuntamiento en un plazo maximo de dos meses a contar a
desde la constitucion de la Junta de Concertacion.

B.- Edificacion y urbanizacion.

e Derribos de los edificios existentes (Noviembre de 2007)

¢ Investigacion arqueoldgica y geotécnica (Enero de 2008)
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¢ Inicio de la edificacion (Marzo de 2008).
¢ Inicio de la Urbanizacion (Marzo de 2008).

¢ Finalizacién de Edificacion y Urbanizacion (Mayo de 2011).

Donostia — San Sebastian, Julio de 2007
ESTUDIO URGARI S.L.

Pl

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma
Arquitecto
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DOCUMENTO “B. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO”
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1. OBJETO

El presente Documento C “Estudio Econdmico-Financiero”, responde a las exigencias
del apartado e del articulo 155 de la Ley 2/2006, de 30 de Junio de Suelo y Urbanism,o
del Gobierno Vasco que define como parte de la documentacion comprensiva del
Programa de Actuacién Urbanizadora un estudio de viabilidad econémico-financiero,
con valoracion de la totalidad delos bienes y derechos objeto de la actuacion.

Como ya el propio P.E.R.I. del ambito 5.3.03”Bidasoa” contemplaba en su estudio
economico-financiero un analisis de la viabilidad del desarrollo propuesto, éste se
adjunta a fin de poder correlacionar todos los aspectos que han intervenido o van a
intervenir en la ejecucion de su desarrollo.

2. IMPUTACION DE RESPONSABILIDADES ECONOMICAS

Conforme a las determinaciones de la legislacién vigente y del propio P.E.R.I. de
referencia, se imputaran a los propietarios del ambito 5.3.03 “Bidasoa” la totalidad de
las cargas derivadas de su desarrollo.

Las imputaciones de responsabilidades econdmicas que determina este Estudio
Econdmico-Financiero se hacen sin perjuicio de los acuerdos interinstitucionales o con
particulares que se alcancen y que garanticen la financiacion de los conceptos
resefiados, en los plazos fijados por el P.E.R.I.

3. EVALUACION DE LOS COSTES IMPUTADOS A LOS PROPIETARIOS DE SUELO

3.1.- OBRAS DE URBANIZACION

En este capitulo se contempla la total urbanizaciéon del Ambito siendo el coste
estimado 285.600,00 € (sin l.V.A.), segun el siguiente desglose:

MOVIMIENTO DE TIERRAS 7.200,00
PAVIMENTACION Y SENALIZACION 68.232,00
JARDINERIA 2.880,00
DISTRIBUCION AGUA 14.640,00
ALCANTARILLADO 28.800,00
ENERGIA ELECTRICA 36.000,00
DISTRIBUCION DE GAS 2.256,00
TELEFONIA Y TELECOMUNICACIONES 17.592,00
OTRAS ACTUACIONES 62.400,00
TOTAL EJECUCION MATERIAL 240.000,00
GASTOS GENERALES (13%) 31.200,00
BENEFICIO INDUSTRIAL (6%) 14.400,00
TOTAL CONTRATA 285.600,00
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3.2.- VALOR RESIDUAL DEL SUELO

El valor residual del suelo, incluidas todas las viviendas y locales, sobre 4.500m2(t)
asciende a 2.700.000 €.

3.3.- RESTO DE CARGAS IMPUTABLES AL AMBITO 5.3.03”BIDASOA”
3.3.1 DERRIBOS

El P.E.C. de los derribos se estima valorado en 90.000€. Seran objeto de
un proyecto especifico de Derribos.

3.3.2 INDEMINIZACIONES
¢ Indemnizacion por cese de alquiler: 48.000€.
¢ Indemnizaciones por traslados: 48.000€.

4. ANALISIS DE LA VIABILIDAD DE LA INTERVENCION Y CONCLUSIONES

Como resumen del anterior apartado, podemos hacer las siguientes consideraciones:

e Precio de venta de la vivienda en parcela abierta, 300.000 € y el coste de
construccion es de 900 €/m2(t).

e Precio de venta de los garajes y anejos en parcela abierta a 21.000 € y el coste de
construccion es de 10.000 €.

e Precio de venta de los locales comerciales a 900 €/m2 y el coste de construccion
es de 300 €/m2(t).

4.1. COSTES DEL DESARROLLO URBANISTICO DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”

4.1.1 Costes de las Obras de Urbanizacion.

Dadas las caracteristicas topograficas y geotécnicas del territorio y considerada
la ordenacion proyectada se estima en 285.600 de Euros el P.E.C. de las Obras de
urbanizacion.

Los Derribos e indemnizaciones ascienden a 186.000€.

Esta cantidad resulta del desglose que a continuacién se describe en
cumplimiento del Art. 55.2 del vigente Reglamento de Planeamiento de la Ley del

Suelo:
- Movimiento de tierras, explanacion interior y estructuras................... 7.200,00€
- Pavimentacion y sefializacCion............cccccocvvvveiiciie e 68.232,00€
m JANAINEIL et ———————— 2.880,00€
- Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes......................... 14.640,00€
- Red de alcantarillado.........cccocuueeiiiiiiiiiiii e 28.800,00€
- Red de distribucién de energia eléctrica y alumbrado.................... 36.000,00€
- Red de distribuciOn de gas..........ccccveiiiiiieiii i 2.256,00€
- Red telefénica y de telecomunicaciones...........cccoccveeeeeeieiviicivnnnen, 17.592,00€
- Otros varios, iMPreViStOS........cccuiiiieie e e e e e sennes 62.400,00€
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TOT AL ettt e e a e 285.600,00€

Los precios utilizados para definir el costo de las obras son los correspondientes a
Julio de 2007. El costo definitivo de las mismas resultara de la liquidaciéon de las
obras del correspondiente proyecto de urbanizacién y sera funciéon tanto de la
agilidad de los procesos de tramitacidon y ejecucion urbanisticos como de las
variaciones que se produzcan en los indices del costo de la construccion.

4.1.2 Costes de las Obras de Edificacion.

Finalmente la inversion correspondiente a la ejecucion de la totalidad del
aprovechamiento lucrativo, considerando unos costos unitarios medios, de 900
Euros/m2(t) de uso residencial y 10.000 Euros por plaza de garaje, equivale a un
total de 5.150.000 Euros.

(4.500 x 900 = 4.050.000 € / 110 x 10.000 = 1.100.000 €)

El costo del desarrollo integral del area, excluido el valor del suelo, asciende a la
suma de los costes de construccidn mas los de urbanizacidon y derribos e

indemnizaciones, es decir, un total de; 5.621.600¢€.

4.2. CONCLUSIONES

Teniendo en cuenta un valor del suelo de 2.700.000 €, unas cargas de
Urbanizacion de 285.600 € y otras cargas de derribos e indemnizaciones de
186.000 €, asi como unos costos de construccion de 5.150.000 €, a los que afiadir
los sobre costos de Gastos Generales, Licencias, Honorarios, cargas financieras,
etc,...(35%), el total de la valoraciéon de todos los bienes y derechos asciende a
10.124.100 €.

Teniendo en cuenta la cesidbn del 10% urbanizado y la de el local de
equipamiento construido el valor en venta se reduce a 23 viviendas, 110 garajes
y 240 m2(t) de locales, aproximadamente con los valores de mercado actuales
de la zona, 11.000.000 €, por lo que se entiende que la intervencion es viable




P.A.U. DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA” - Irun
5.3.03 “BIDASOA” EREMUAREN H.E.E.. -lIrun Juio,2.007 Uztaila- 24

DOCUMENTO “C. PLANOS”
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RELACION DE PROPIETARIOS DEL AMBITO 5.3.03 “BIDASOA”

PROPIETARIOS DIRECCIONES PARCELAS SUPERFICIE
IRUNURPI S.L. Avda. I[parralde 44 1° Izda. P1 692,63 m2 | 31,63%
20.302 Irun P2 201,80 m2 | 9,22%
P4 257,70 m2 | 11.77%
P7 191,06 m2 | 8,72%
P5 146,54 m2 | 6,69%
P6 564,85 m2 | 25,79%
ANTONIO MURIEL DOMINGUEZ C/ Santiago 51 bj. dcha. P8-A 49,30m2 2,25%
20.304 Irun
RAFAEL GUITERA OLANDA Ibaieta Ibilbidea, 17-Bajo lzda.| P8-B 35,76m2 1,63%
M2ARANZAZU MANTEROLA ARRIETA  |20.305 Irun
ANTOINE TELLECHE ARISTIZABAL
DOROTEA FARRERAS MASON
AYUNTAMIENTO DE IRUN Pl. San Juan arria, 1. P9 56,13 m2 2,56%
20.304 Irun
TOTAL SUELO 2.189,45 m2|100,00%




