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CUMPLIMIENTO DE LOS CONDICIONANTES DE LA APROBACIÓN INICIAL.

En el presente documento de Texto Refundido se da cumplimiento a las condiciones de la Aprobación inicial e información pública del Programa de Actuación Urbanizadora del ámbito 6.3.01 Alarde, con fecha 15 de Mayo de 2.008 y publicada en el Boletín Oficial de Gipuzkoa número 98 del 23 de Mayo de 2.008.

Se recogen a continuación las condiciones a las que queda sometida la Aprobación inicial, a fin de verificar su cumplimiento en el presente documento.

ANEXO I
1. El Ámbito de la Unidad de Ejecución y el Ámbito de la 2ª Modificación del Plan Especial, se ajustará a la delimitación de la 1ª Modificación de Plan Especial ya aprobada, corrigiendo la superficie total del Ámbito ajustándolo a la situación real y así modificando la calificación pormenorizada y todos los aspectos que deriven de la misma.

Se regulariza el ámbito de la Unidad de Ejecución y el Ámbito de la 2ª Modificación del Plan Especial, ajustándolo a la delimitación de la 1ª Modificación del Plan Especial ya aprobada, incluyendo un pequeño retal que quedaba sin ordenar en el documento anterior y ajustando a la situación real los datos de superficies de las parcelas que forman el ámbito Alarde. Disminuye así ligeramente la superficie del ámbito. Se adecua en consonancia la calificación pormenorizada de la 2ª Modificación del Plan Especial a la superficie real del ámbito.

Esta regularización de las superficies para adaptarlas a la realidad catastral está regulada en el artículo 2.3.2. del Plan General, que se transcribe a continuación:

Artículo 2.3.2.- Planeamiento en Suelo Urbano

1.- PLANES ESPECIALES

a.- Condiciones de formulación

Además de los planes especiales -de reforma interior, rehabilitación integrada o desarrollo de sistemas generales- cuya formulación se establece expresamente como condición previa obligatoria para la ejecución de las previsiones del presente Documento, en las áreas clasificadas como Suelo Urbano o que adquieran objetivamente esa condición, podrán formularse planes especiales con el objetivo de modificar o complementar la ordenación pormenorizada establecida.

b.- Alcance y contenido

-
Los planes especiales que se formulen en desarrollo del presente Plan General deberán respetar en todo caso el Régimen Urbanístico General asignado -y, como parte del mismo, las condiciones generales de asignación de aprovechamientos urbanísticos establecidas en el área o áreas de reparto afectadas-, si bien su ámbito podrá ajustarse en la delimitación de los ámbitos de gestión y planeamiento.


La tolerancia en la delimitación del planeamiento de desarrollo, siempre deberá entenderse como una adaptación a la delimitación catastral real de las parcelas incluidas en los referidos ámbitos de intervención urbanística.

En este caso de quedar excluidas o incluidas parcelas enteras que antes no habían sido contempladas, el plan especial deberá justificar suficientemente dicha opción, hacer constar esta circunstancia expresamente en su titulación, y referir las cuantificaciones de las magnitudes urbanísticas resultantes de la nueva ordenación al marco definido por la delimitación citada, reflejando los resultados obtenidos de manera independiente para cada una de las Areas -tanto ámbitos, con Areas de Reparto- afectadas.

Asimismo deberán cumplimentar los requisitos dotacionales que en cada caso se establecen en las Determinaciones Particulares del ámbito correspondiente, o, los que, en su caso, hubiese previamente establecido el planeamiento pormenorizado cuya ordenación se modifica.

2. Se deberá corregir el parcelario que aun siendo orientativo ya que deberá fijarse definitivamente en el Proyecto de Reparcelación del ámbito, deberá ajustarse a los datos que se contienen actualmente con respecto a las parcelas municipales.
Se incluye un nuevo plano de estructura de la propiedad orientativo ajustado a los datos que se contienen actualmente con respecto a las parcelas Municipales. Se deberá fijar definitivamente el parcelario en el Proyecto de Reparcelación.

3. Se definirán más detenidamente los plazos para la ejecución de las obras de edificación, de urbanización, determinando la fecha de entrega del Proyecto de Urbanización, con una fecha prevista para su aprobación definitiva y previsión del comienzo de las obras.

Se definen detalladamente los plazos para la ejecución de las obras de edificación, de urbanización, en el apartado de la memoria titulado:
2.5.- Programa para la realización de las obras de urbanización y edificación.

ANEXO II
En el Proyecto de Urbanización que desarrolle el Programa de Actuación Urbanizadora se cumplirán las siguientes condiciones:

1. Ordenación.

— El acceso para tráfico rodado a la C/ Alarde desde de la Avenida Elizatxo a través de la C/ Lapice y que se plantea como de doble sentido de circulación, se mantendrá como de salida tal y como está en la actualidad, ampliando así la anchura de la acera existente y pudiendo generar así también una línea de aparcamientos en ese mismo lado de la acera.

— La incorporación final de bajada de la calle Lapice con la Calle Alarde se deberá adecuar al Proyecto de Urbanización de la C/ Lapice que se está llevando a cabo.

— El vial de 6,00 m de anchura en la C/ Alarde resulta escaso por lo que se ampliará a 7,00 m.

— Los aparcamientos en batería se sustituirán por aparcamientos en línea tal y como indicaba el PERI, obteniendo así una acera más amplia y una línea de arbolado, ya que la planteada en algunos puntos no dispone siquiera de los 2,00 metros mínimos de anchura.

— La anchura de la entrada a garajes a través de la acera se debe reducir a 5,00 metros, y la rampa de dicha entrada deberá diseñarse de manera que se ubique en su totalidad fuera de la acera peatonal.

— En el Proyecto de urbanización se suprimirán los jardines existentes en la C/ Alarde frente a los portales del N.º 1 al N.º 7, obteniendo así también una mayor anchura de acera que la existente que tiene 1,00 metro de ancho, y disponiendo una línea de arbolado.

— Se dispondrá una línea de arbolado en las dos aceras de la calle Alarde.

— En el cruce de la calle Alarde con Miguel de Anbulodi, existe en la actualidad un paso peatonal que deberá ser reflejado también en la Ordenación Definitiva del Proyecto de Urbanización, debiendo para ello modificar y ajustar a este paso los aparcamientos en línea planteados en esa acera.

— Se deberá reubicar la parada de autobús existente junto a la rotonda en la Avenida de Elizatxo, en el lugar que indiquen los Técnicos Municipales y la cual se deberá reflejar en el Proyecto de Urbanización.

— El carril bici tendrá continuidad cruzando los viales junto a los pasos peatonales. En la avenida Euskal Herria este cruce se realizará previamente y paralelo al paso peatonal que se sitúa de manera oblicua a través de la mediana de la Avenida. Esto se reflejará en el Proyecto de Urbanización.

2. Servicios.

2.1. Saneamiento y Distribución de Agua Potable.

— El Proyecto de Urbanización deberá dar cumplimiento a las prescripciones sobre materiales, ejecución y recepción de redes de saneamiento establecidas por Servicios Txingudi S.A.

2.2. Alumbrado.

— El proyecto de urbanización deberá presentar la red de alumbrado a proponer en la que se vea conjuntamente su distribución respecto a la jardinería, e incluirá los correspondientes cálculos lumínicos, justificando la distribución en planta de las luminarias con criterios de iluminación y uniformidad, y de acuerdo con los criterios establecidos por los técnicos municipales en cuanto a modelo de báculo, luminaria, cuadro de alumbrado si es que es necesario etc.

2.3. Energía Eléctrica.

— El Proyecto de Urbanización deberá justificar la necesidad o no de un Centro de Transformación para poder dar servicio a las nuevas viviendas.

Se reflejarán en el Proyecto las características de las canalizaciones y de los Centros de Transformación (en caso de que éste sea necesario), debiendo cumplir con los criterios establecidos por los técnicos municipales.

— Las infraestructuras de energía eléctrica deberán tener en cuenta también las normas establecidas por la compañía suministradora.

2.3. Telecomunicaciones.

— La red de telecomunicaciones a reflejar en el Proyecto de Urbanización, deberá estar suficientemente dimensionada para garantizar la implantación de todas las compañías reconocidas para el término municipal de Irún.

0.- DATOS GENERALES.

0.1.- Datos generales.

El número de expediente asignado por el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro es el 2008 B 0043
0.2.- Autor del encargo.

Los autores del encargo son los Copropietarios del Ámbito Alarde.

0.3.- Autor del PAU.

El autor del presente PAU es Ábalos Arquitectos, S.L.P., sociedad con CIF B-20 834917 y domicilio en el Paseo de Ramón María Lili nº 8, 2º B de 20.002-San Sebastián.

El técnico que firma el presente PAU es Jaime Ábalos García, con DNI 44.137.357-N, colegiado en el COAVN con el número 2.630 y con el mismo domicilio.

1.- INTRODUCCIÓN.

1.1. Objeto del Programa Actuación Urbanizadora

El presente Programa de Actuación Urbanizadora (PAU), se limita estrictamente a los límites del ámbito 6.1.03 Alarde, señalados en la 2ª Modificación del Plan Especial de Reforma Interior en la U.E.B-Alarde del ámbito Olaketa-Alarde de Julio de 2008 aprobado inicialmente y pendiente de aprobación definitiva.

El Proyecto se formula por iniciativa de la propiedad mayoritaria del Ámbito, como consecuencia de la entrada en vigor de la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo del Gobierno Vasco, y la aplicación de la disposición transitoria tercera que en su apartado 2 de Programas de Actuación Urbanizadora dice textualmente:

“No será exigible la previa tramitación y aprobación de un programa de actuación 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 ordenación pormenorizada aprobada definitivamente. En estos casos, la aprobación previa de un programa de actuación urbanizadora será potestativa”.

Es por ello que de acuerdo con el art. 152 y siguientes de la citada Ley se redacta el presente programa de actuación urbanizadora.

1.2. CONTENIDO MATERIAL DEL PROYECTO

En cuanto a su contenido material, el Programa de Actuación Urbanizadora de acuerdo con las exigencias establecidas por la legislación urbanística comentada (art. 155), constará de los siguientes documentos:

DOCUMENTO “A”. MEMORIA

DOCUMENTO “B”. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

DOCUMENTO “C”. PLANOS

Documento A.(art. 155-apartados a,b) 

Memoria, describe y justifica el contenido del programa de ejecución tanto en sus aspectos técnico-urbanísticos como jurídico-urbanísticos. En especial recoge las características de la urbanización a desarrollar, a nivel de anteproyecto. 

Documento B. (art. 155-apartado e)

Estudio de viabilidad económico-financiero, que se engloba independientemente.

Documento C. (art. 155-apartados c y d)

En los planos se incorpora la información disponible a nivel de situación, parcelario y delimitación de unidades de ejecución. Así mismo se incorporan someramente los planos generales de todas y cada una de las infraestructuras generales.

El criterio que se utiliza para definir la calidad de los materiales es, el de adecuarse a las existentes de su entorno. En todo caso, se procurará garantizar la calidad de aquellos elementos más permanentes, por tratarse de elementos cuya reparación no origina costos complementarios. Para una mayor previsión y concreción de las calidades, deberá coordinarse con los Técnicos Municipales y criterios generales del propio Municipio.

2. DESCRIPCIÓN DEL PROGRAMA

2.1. IDENTIFICACIÓN DE LAS ACTUACIONES INTEGRADAS 

(art. 152-a)
El ámbito del PAU corresponde con el ámbito de Urbanización indicado en la 2ª Modificación del Plan Especial de Reforma Interior en la U.E.B- Alarde del ámbito Olaketa-Alarde. No se prevé subdivisión alguna.

2.2. RÉGIMEN DE EJECUCIÓN 

(art.152-b)

Se desarrollará con un régimen de ejecución privada, siendo el sistema de actuación el de Concertación (similar al denominado anteriormente sistema de compensación y conforme con su determinación por la 2ª Modificación del Plan Especial de Reforma Interior que le sirve de apoyo).

2.3. OBRAS DE URBANIZACIÓN 

(art.152-d;153-1)

a).- DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA RED VIARIA

El área objeto del presente Plan de Actuación Urbanizadora, está situada en una zona céntrica del caco Urbano de Irún en el denominado Ámbito “Alarde” rematando la Avenida de Gipuzkoa.

El ámbito objeto del Proyecto se asienta sobre un terreno prácticamente horizontal, con ligero declive hacia el Sur.

Este dato es uno de los que hacen de esta actuación una especial singularidad. Una intervención urbana en un asentamiento sensiblemente horizontal.

La cota del terreno actual está modificada por la existencia de un aparcamiento y de edificios que se declaran fuera de Ordenación.

La actuación que se propone enlazará los niveles existentes en la calle Alarde con la Rotonda de Elizatxo y la Avenida de Gipuzkoa.

Este tema es el objeto del Proyecto de Actuación Urbanizadora y su solución se adoptará en estrecha colaboración con los Servicios Técnicos Municipales. El presente P.A.U. ha sido ya consensuado con los Técnicos Municipales.

b).- APARCAMIENTOS

Se cumplirá la previsión del estandar de aparcamiento de 2 plazas por vivienda dentro de las parcelas edificables privadas.

En la ordenación propuesta se crean varias zonas de aparcamiento en superficie, concretamente en las calles Alarde, Lapice y E. Pedros Alardeko Jenerala.

c).- RED DE DISTRIBUCIÓN DE AGUA.

La red de distribución se organiza a partir de la red general existente en las calles perimetrales.

Será precisa la creación de diferentes anillos que garanticen el buen funcionamiento de la red, así como el correcto dimensionado de la misma.

Desde los ramales, principales existentes y que se creen, se conectará cada una de las derivaciones necesarias para cada unidad edificatoria, añadiendo la red necesaria para completar anillos que garanticen el mejor funcionamiento.

La presión de la red de distribución de agua es, según datos municipales, suficiente para abastecer el conjunto de la ordenación.

Directamente conectados a la red de abastecimiento, mediante conducciones de 100 milímetros de diámetro, se han previsto hidrantes de una toma central, del tipo de los utilizados por este Ayuntamiento, situados a un máximo de 150 metros entre sí y dispuestos de manera equidistante respecto de los volúmenes edificados.

El esquema de red viene descrito en el plano correspondiente. Los materiales y soluciones constructivas que se utilicen, habrán de respetar la normativa vigente, y asimismo deberán ser aprobados por los servicios Técnicos Municipales.

El Proyecto de Urbanización deberá dar cumplimiento a las prescripciones sobre materiales, ejecución y recepción de redes de saneamiento y Distribución de Agua Potable establecidas por Servicios Txingudi S.A.
d).- RED DE SANEAMIENTO.

La red de saneamiento será de tipo separativo, discurriendo por tanto independientemente en todo momento, la red de fecales y la red de pluviales.

Los vertidos a la red se ajustarán a la normativa y determinaciones que dicte la Compañía de Aguas de Txingudi.

La red de pluviales dejará arquetas cabeceras que sirvan en su día para la conexión con el sistema general de forma separativa. En el ámbito objeto de Proyecto, todo el Saneamiento se realizará separativo.

En el Proyecto de Urbanización se estudiarán el estado y capacidad de la red de saneamiento existente en las calles perimetrales y las acometidas de nuevas incorporaciones de aguas se deberán ejecutar en aquellos puntos donde esté garantizada su capacidad, de acuerdo con los Servicios Técnicos Municipales.

El Proyecto de Urbanización deberá dar cumplimiento a las prescripciones sobre materiales, ejecución y recepción de redes de saneamiento y Distribución de Agua Potable establecidas por Servicios Txingudi S.A.
e).- RED DE DISTRIBUCIÓN DE ELECTRICIDAD.

La red de energía eléctrica está prevista de acuerdo a las necesidades generadas por la ordenación, teniendo en cuenta que en la misma se localizarán viviendas y garajes.

El Proyecto de Urbanización estudiará su trazado y necesidades de acuerdo con los Servicios Técnicos Municipales y las Compañías Suministradoras.

El Proyecto de Urbanización deberá justificar la necesidad o no de un Centro de Transformación para poder dar servicio a las nuevas viviendas.
Se reflejarán en el Proyecto las características de las canalizaciones y de los Centros de Transformación (en caso de que éste sea necesario), debiendo cumplir con los criterios establecidos por los técnicos municipales.

Las infraestructuras de energía eléctrica deberán tener en cuenta también las normas establecidas por la compañía suministradora.

f).- RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

La red de alumbrado público establecerá dos niveles de iluminación de 20 y 15 lux con el mismo factor de uniformidad de 0,4 según se trate de los paseos peatonales o bien de los viarios de servicio.

En el Proyecto de Urbanización se considerarán las normas municipales sobre alumbrado público, definiéndose además el tipo de luminaria para cada caso.

El proyecto de urbanización deberá presentar la red de alumbrado a proponer en la que se vea conjuntamente su distribución respecto a la jardinería, e incluirá los correspondientes cálculos lumínicos, justificando la distribución en planta de las luminarias con criterios de iluminación y uniformidad, y de acuerdo con los criterios establecidos por los técnicos municipales en cuanto a modelo de báculo, luminaria, cuadro de alumbrado si es que es necesario etc.

g).- RED DE TELECOMUNICACIÓN.

Se ha diseñado una red que da servicio a todas las áreas edificables, discurriendo subterránea a partir de la infraestructura existente en las calles perimetrales. Desde la red principal y la nueva formación de los correspondientes anillos se acomete directamente a las parcelas residenciales.

Asimismo, se deberá dar cumplimiento a la ley 32/2003 general de Telecomunicaciones y Normativa concordante y de desarrollo, así como a la Ordenanza de Ruidos y Vibraciones.

La red de telecomunicaciones a reflejar en el Proyecto de Urbanización, deberá estar suficientemente dimensionada para garantizar la implantación de todas las compañías reconocidas para el término municipal de Irún.

h).- BARRERAS URBANÍSTICAS.

En el presente Proyecto se ha tenido en cuenta la Normativa referente a las Barreras Urbanísticas.

Las aceras se prevén rebajadas diseñadas conforme establece la Normativa vigente.

En el presente proyecto, no se contempla la conexión a las propias viviendas desde las aceras. Esta conexión deberá concretarse en los proyectos básicos correspondientes, cumpliendo la Normativa vigente.

i).- TRATAMIENTO DE SUPERFICIE.

En el plano denominado de Tratamiento de Superficies, se concretan los viales y aceras. Así mismo en el plano Definición Geométrica se definen las dimensiones concretas de los respectivos elementos de comunicación. Inicialmente, el material previsto en las aceras es de baldosa hidráulica, en todo caso los materiales deberán ser similares a su entorno. No obstante la calidad de los materiales deberá adecuarse a los criterios que estimen más oportunos los propios Técnicos Municipales.

Si bien, se concretan las dimensiones y trazado de viales y espacios peatonales podrán ajustarse al formalizarse el correspondiente plano de Tirada de Cuerdas de los edificios y espacios privados.

j).- JARDINERÍA.

La disposición de árboles, en el conjunto del área, tanto en las aceras como en la calle peatonal, se concreta en la documentación gráfica. Si bien no se especifica el tipo de árbol, ya que estos podrán decidirse con un criterio global y conjuntamente con la oficina Técnica Municipal. 

k).- MOVIMIENTO DE TIERRAS.

En los planos que se acompañan se define geométricamente la ordenación propuesta, y determina las cotas de rasante de la urbanización, que se desarrollará más específicamente en el Proyecto de Urbanización, ya que en la determinación de rasantes, debe intervenir el correspondiente Servicio Municipal para resolver conjuntamente todos los posibles problemas del adecuado funcionamiento de las infraestructuras.

2.4. DETERMINACIONES JURÍDICAS, TÉCNICAS Y ECONÓMICAS

 (art.152-c; art.154)

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

a).-
La concreción del régimen de actuación pública o privada y sistema de actuación.


Conforme señala la 2ª Modificación de Plan Especial de Reforma Interior pendiente de aprobación definitiva el régimen de ejecución es “privado” y el sistema establecido es el de Concertación (de conformidad con la equivalencia establecida en la Disposición Transitoria Tercera, que equipara el de Compensación con el de Concertación).

b).-
Delimitación de la Unidad de Ejecución.

La Unidad de Ejecución es “única”. Se define una única Unidad de Ejecución con una superficie de 8.086,60 m2..
Esta Unidad de Ejecución se corresponde con la superficie de ámbito Alarde definida en la 2ª Modificación de Plan Especial de Reforma Interior. Ámbito de Ordenación Urbanística determinado por el Plan General en vigor como: ámbito 6.3.01 Alarde.

c).-
Plazos para la presentación de la propuesta de equidistribución.

El Proyecto de Reparcelación deberá presentarse por la Junta de Concertación en el plazo de tres meses desde la constitución de la Junta de Concertación.


A tal fin, de forma previa se deberá formular el Convenio de Concertación en el plazo de un mes desde la aprobación definitiva del PAU y constituir la Junta de Concertación en el plazo de un mes desde la firma del Convenio.

d).-
Plazos para la realización de las obras de urbanización, con expresión del calendario de fases y plazos de ejecución de las parcelas.

El plazo para la terminación de la urbanización es de 36 meses.


Las obras de Urbanización se desarrollarán en una etapa única.


El Proyecto de Urbanización General, deberá urbanizar con las condiciones establecidas en este apartado, todo el “Ambito del PAU” indicado en los planos del presente proyecto con una superficie de 9.027,60 m2..


Para obtención de licencia de construcción de las parcelas edificables se deberá garantizar la previa o simultanea ejecución de la Urbanización General.

e).-
Propuesta de localización de terrenos que deben ser objeto de cesión al Ayuntamiento libres de cargas, en concepto de participación de la Comunidad en las plusvalías generadas.

Además de la cesión de los terrenos destinados a dominio y uso público y la cesión de las superficies señaladas como de equipamiento social, la cesión del 10% de aprovechamiento se concretará en la parcela 7 (viviendas tasadas de ordenanza municipal) de la 2ª Modificación de Plan Especial de Reforma Interior. El Proyecto de Reparcelación determinará el porcentaje de esta parcela correspondiente al 10 %.

f).-
Programa de realojos.

Se remite al Proyecto de Reparcelación para concretar los derechos de realojo de los ocupantes legales de viviendas a derribar de acuerdo con lo recogido en la Disposición Adicional 2ª de la Ley 2/2006.

Las viviendas protegidas (VPO), se ubicarán en la Parcela 6 de la 2ª Modificación de la U.E.B-Alarde del Plan Especial de Reforma Interior del Ámbito Olaketa-Alarde, ámbito definido en el vigente P.G.O.U. como 6.3.01 Alarde.

Se recoge la relación de propietarios del edificio que se derriba en la Avenida de Elizatxo nº 11, Villa Arana:
Bajo Derecha.

Sra. María Paz Zubiri






Sr. Miguel Santosjuanes.

Primero Derecha.

Sr. Miguel Buesa Rebolleda.

Primero Izquierda:

Sr. José Arana Indikoberri.

Segundo Derecha.

Sr. Juan Carlos Carrei Petisco.

Segundo Izquierda.

Sr. José Arana Indikoberri.

Además en el edificio sito en la Calle de Alarde, Nº 4 –Casa Eguzki-Alde hay un inquilino de renta antigua, cuyo arrendamiento será resulto por incompatibilidad con la ordenación, teniendo derecho a la indemnización correspondiente el Sr. Luis Zan Rebolledo.

g).-
Plazos de cesión de la obra pública de urbanización de los terrenos y en su caso los derechos correspondientes a las dotaciones públicas.


La cesión de los terrenos y obras públicas que de acuerdo con la 2ª Modificación de Plan Especial de Reforma Interior deben pasar a dominio del Ayuntamiento se producirá con la aprobación definitiva del Proyecto de Reparcelación.

La cesión de las obras de urbanización se producirá con la recepción formal de las mismas por el Ayuntamiento. El plazo es de 36 meses desde el inicio de las obras de urbanización.

2.5.
PROGRAMA PARA LA REALIZACIÓN DE LAS OBRAS DE URBANIZACIÓN Y EDIFICACIÓN.
(art.152-c)

2.5.1.- Descripción general de las obras y del proceso de ejecución.

Las obras de urbanización previstas serán objeto de un Proyecto de Urbanización.
2.5.2.- Plazos para la urbanización y edificación

- Presentación de Convenio de Concertación:


2 meses desde la aprobación definitiva del PAU.
- Constitución de la Junta de Concertación:


1 mes desde la aprobación del Convenio.

- Presentación al Ayuntamiento del Proyecto de Urbanización y del Proyecto de Reparcelación:


3 meses desde la constitución de la Junta de Concertación.

- Plazos de Urbanización:

36 meses desde la aprobación definitiva del Proyecto de Urbanización y del Proyecto de Reparcelación.

- Plazos de Edificación:

4 años desde la aprobación definitiva del Proyecto de Urbanización y del Proyecto de Reparcelación.

Nota: Estos plazos podrán se alterados en función de las propias dificultades técnicas y económicas para el desarrollo de la intervención, concretamente los plazos de urbanización y edificación.
Donostia, Julio de 2008
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4. 
ANÁLISIS DE LA SUFICIENCIA ECONÓMICA

1. 
OBJETO
El presente Documento “B” “Estudio Económico Financiero” da cumplimiento a las exigencias del apartado e) del art. 155 de la Ley 2/2006 de 30 de junio, que exige la presentación de un estudio de viabilidad económico-financiero, con valoración de la totalidad de los bienes y derechos objeto de la actuación.

2. IMPUTACIÓN DE RESPONSABILIDADES ECONÓMICAS

Conforme a lo establecido en la vigente Ley del Suelo 2/2006, art. 147 y Reglamento de Gestión Urbanística, corresponde asumir a los propietarios de terrenos del Sector como correlato de los beneficios que otorga el plan, la totalidad de las cargas de urbanización, a excepción de aquellas que son directamente imputables a la Administración.

3.
EVALUACIÓN DE LOS COSTES IMPUTADOS A LOS 
PROPIETARIOS DE SUELO
3.1 URBANIZACION GENERAL
En este capítulo se contempla la total urbanización del Sector a excepción del tratamiento correspondiente a las parcelas de equipamiento comunitario cuya financiación corresponde a la Administración.

	MOVIMIENTO DE TIERRAS………………………………………………………………….....
	396.000

	FIRMES Y PAVIMENTOS…………………………………………………………………………
	297.990

	SANEAMIENTO…………………………………………………….....................……………….
	81.400

	ABASTECIMIENTO DE AGUA……………………………………………………………………
	49.390

	TELECOMUNICACIONES…………………………………………………………………………
	26.180

	ENERGIA ELECTRICA……………………………………………………………………………..
	83.490

	DISTRIBUCION DE GAS…………………………………………………………………………..
	29.040

	ALUMBRADO………………………………………………………………………………………..
	69.740

	MOBILIARIO URBANO…………………………………………………………………………….
	49.390

	JARDINERÍA………………………………………………………………………………………….
	17.380

	TOTAL EJECUCION MATERIAL………………………………………………………………..
	1.100.000

	19% GG+BI...................................………………………………………………………………..
	209.000

	TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA….............................……...…..
	1.309.000


3.2. VALOR RESIDUAL DEL SUELO

1.- ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO

2.1.- GASTOS DE GESTIÓN URBANÍSTICA


2.1.1.- Honorarios facultativos. Cálculos estimativos aproximados.


Equipo Redactor: 
P.E.R.I.

24.000€


Ingeniería: 
P. de Urbanización

27.000 €



Direcc. Urbanización


45.000 €



(Ingeniero. + ITOP)


2.1.2.- Honorarios, Junta y Proyecto de Reparcelación



Estimado en



24.000 €



TOTAL



120.000 €

2.2.- COSTE DE LA URBANIZACIÓN


2.2.1.- Coste de la Urbanización

TOTAL URBANIZACIÓN

1.309.000 €


2.2.2.- Coste de Indemnizaciones.
Existen 5 ocupantes con derecho de realojo, según lo indicado anteriormente. Por tanto, se incluyen 5 viviendas en los gastos de construcción de 65 m2. construidos cada una. Estas viviendas se excluyen para calcular los valores de venta. No existen por tanto indemnizaciones en estas viviendas, al ser realojados dentro de la unidad todos los ocupantes con derecho de realojo.
Además, hay en la unidad inmuebles que no constituyen vivienda habitual y que deben ser indemnizados.



-Indemnización: 630 m2 x 3000 €/m2
1.890.000 €

Existe un inquilino de renta antigua (como se ha indicado en el apartado de realojos) al que también se indemniza.



-Indemnización: 35 m2 x 900 €/m2
31.500 €

Por último, hay un local comercial con una superficie aproximada de 35 m2. Local ubicado en la Avenida de Elizatxo nº 11, Villa Arana en el bajo Izquierda (Reparaciones Gorka). Estimando la indemnización en 900 €./m2 (sin que esta cifra tenga otro valor que el meramente hipotético para un inicial estudio económico) tenemos:



-Indemnización: 35 m2 x 900 €/m2
31.500 €


TOTAL INDEMNIZACIONES
1.972.146 €


2.2.3.- Coste de Derribos.

Se estima un coste de 60.000 € a los que hay que añadir 7.000 en concepto de Proyectos y Direcciones de Derribo.


TOTAL DERRIBOS
67.000 €

2.3.- COSTE DE LA EDIFICACIÓN

2.3.1.- Coste de la edificación

Se estima como precio medio de coste de ejecución por contrata de la edificación el siguiente:

m2 edificación residencial libre
950 €

m2 edificación vivienda tasada
de ordenanza municipal


800 €

m2 edificación VPO


950 €

m2 local comercial


360 €

m2 oficinas




400 €

Lo cual, teniendo en cuenta el aprovechamiento propuesto, el coste de la edificación resulta ser el siguiente:

Vivienda libre+(Realojos): 
8.166 m2 x 950 €/m2
7.757.700 €

Vivienda tasada de

ordenanza municipal

1.300 m2 x 800 €/m2
1.040.000 €

Local: 



970 m2 x 360 €/m2
   349.200 €

Oficinas:



614 m2. x 400 €/m2
   245.600 €

Total coste de la edificación




9.392.500 €

2.5.- RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO


El resumen de costos (sin I.V.A) resulta ser el siguiente:

Coste de la urbanización
1.309.000 €

Indemnizaciones
1.972.146 €

Derribos
67.000 €

Gastos de gestión
120.000 €

Coste de la edificación
9.392.500 €

TOTAL COSTE GENERAL ESTIMADO
12.860.646 €

Se consideran como precios de venta razonables, (a los efectos de esta justificación de viabilidad económica), dentro de la oferta existente en el mercado inmobiliario de la zona los siguientes:


m2 construido edificación vivienda libre

3.500 €


m2. construido edificación vivienda tasada

de ordenanza municipal




2.310 €


m2 local comercial




1.800 €


m2 oficinas






1.200 €

Lo cual nos da un valor de venta de la edificación (sin garajes) de:

Vivienda libre:
7.841 m2 x 3.500 €/m2
27.443.500 €

Tasadas de

ordenanza municipal:
1.300m2 x 2.310€/m2
3.003.000 €

Local comercial:
970 m2 x 1.800 €/m2
1.105.200 €

Oficinas:
614 m2. x 1.200 €/m2
1.164.000 €

TOTAL VALOR EN VENTA
32.715.700 €

El valor residual del suelo de los aprovechamientos de vivienda libre y local comercial se obtiene de la fórmula de la Orden Foral 15/2000 de 17 de marzo. 
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Si bien sustituimos el coeficiente 1,38 por el de 1,41, más acorde con los gastos reales.

El valor de Vm representa 32.715.700 €

El valor de Cc + Cu (siendo Cu toda la urbanización y Cc el coste de construcción) representa 12.860.646 €.

Por tanto el valor residual del suelo representa:

Vr = 32.715.700 € / 1,41 – 12.868.646 €  = 10.341.978,11 €.

Considerando que la superficie total del sector es de 8.086,60 m2, da un coste por m2 de 1.278,90 €, que se considera un precio razonable para el suelo, lo que acredita la viabilidad de la promoción. 

3.3.  OTRAS CARGAS IMPUTABLES AL SECTOR

No existen otras cargas imputables.

4.
 ANÁLISIS DE LA SUFICIENCIA ECONÓMICA

Del epígrafe anterior se desprende que el conjunto de las cargas que debe asumir Ámbito Alarde, hace posible la promoción del desarrollo residencial, pues para un precio en venta asumible por el mercado posibilita un valor del suelo razonable.

Donostia, Julio de 2008
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