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1.- INTRODUCCION.

1.1- OBJETO DEL PROYECTO.

El presente Proyecto de Actuacion Urbanizadora (P.A.U.) se limita
estrictamente al Ambito de Urbanizacion del Plano de Informacién C.1.3, también reflejado
en el Plano P.08 del Plan Especial de Reforma Interior del Ambito Papinea de Irun aprobado
definitivamente el 27 de Febrero de 2.008. Dicho Ambito Papinea se encuentra grafiado con
el nimero 5.3.14 en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Irun, de 23 de Junio de
1.998.

En dicho P.E.R.I, se hace mencién al Convenio Urbanistico, aprobado por el
Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el 27-12-1.996 y firmado con Dfia. Josefa Moreno
Iribarren, en relacion a una parcela del Ambito Papinea, indicada como “Parcela A” en el
Plano C.1.2 de Informacion de este P.A.U.

Este proyecto se formula por iniciativa de la propiedad mayoritaria del
Ambito Papinea como consecuencia de la entrada en vigor de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio,
de Suelo y Urbanismo del Gobierno Vasco, y la aplicacion de la disposicion transitoria
tercera que en su apartado 2 de Programas de Actuacién Urbanizadora dice textualmente:

“No sera exigible la previa tramitacion y aprobacion de un Programa de
Actuacién 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 ordenacion 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 articulo 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 2/2.006, el Ambito Papinea no contaba con el Plan Especial de Reforma Interior
definitivamente aprobado.

El objeto del proyecto es el de regular y organizar el desarrollo y ejecucion
de la actuacion integrada comprendida en el Ambito de Urbanizacion de Papinea prevista en
el referido Plan Especial de Reforma Interior. No obstante, parece conveniente coordinar las
obras de urbanizacion con su entorno urbano, sobretodo, si nos referimos a la urbanizacion a
realizar en el contiguo Ambito Korrokoitz.
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1.2.- CONTENIDO MATERIAL DEL PROYECTO.

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

-DOCUMENTO “A”: MEMORIA.
- DOCUMENTO “B”: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA.
-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 las caracteristicas de la urbanizacion a
desarrollar de acuerdo con el Proyecto de Urbanizacion redactado (art. 155- apartados a y b).

Queda excluido de él el Estudio de Viabilidad Economico-financiera, que se
engloba independientemente en el segundo documento (art.155- epigrafe €), Documento “B”.

Por altimo, 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
Unidades de Ejecucién, mientras que por otro lado se incorporan someramente los planos
generales de todas y cada una de las infraestructuras generales desde los desvios de las
arterias principales hasta las acometidas a cada una de las parcelas.

El criterio que se utiliza para definir la calidad de los materiales es el de
adecuarse a las existentes en su entorno y las consensuadas con los Técnicos Municipales
siguiendo los criterios generales del propio municipio.
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2.- DESCRIPCION DEL PROGRAMA.

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

El Ambito Papinea incluye toda su superficie en una Unica actuacion
integrada, ejecutada en las diferentes etapas recogidas en el Plano de Plan de Etapas P.09 del
Plan Especial de Reforma Interior, reflejado en el presente proyecto como Plano de
Informacion C.1.3.

2.2.- REGIMEN DE EJECUCION.

Se desarrollara con un régimen de ejecucion privada, siendo el sistema de
actuacién el de Concertacion (similar al anteriormente denominado Sistema de
Compensacion) y conforme con su determinacién por el Plan Especial de Reforma Interior
que le sirve de apoyo.

Es de sefialar que existe un Convenio Urbanistico suscrito entre Propiedad y
Ayuntamiento, aprobado el 27-12-1.996, que regula diversos aspectos de ejecucién y gestion.

2.3.- OBRAS DE URBANIZACION (art. 152-d).

2.3.1.- Caracteristicas generales.

La ordenacion urbanistica del Ambito Papinea se formula a partir del
establecimiento de los siguientes elementos y caracteristicas:

- Se busca completar el tejido urbano potenciando las calles Hirizahar y Urantzu,
dejando una plaza peatonal libre en el interior del ambito que sirva de desahogo a las
viviendas perimetrales y que conecte con el paseo peatonal junto al Canal Dunboa y con otros
espacios peatonales del entorno (Plaza Urdanibia, Parque Sarjia, Plaza Juncal, e.t.c.)

- Creacion de un paseo peatonal en la margen izquierda del Canal de Dunboa como
prolongacion del definido en el Ambito Korrokoitz, con una anchura de 15 metros y que
enlaza con un espacio peatonal que recorre el término municipal de Irun.

- Disposicion de una fachada urbana frente al Canal Dunboa, retranqueada a 20 m del
Cénal Dunboa debido a la normativa de la Ley de Costas en nulcleo urbano, lo cual dota de
mayor amplitud al espacio libre junto al canal.

- Potenciacion de la Calle Urantzu como eje de entrada en el Casco Antiguo.

- Ubicacion de las 80 viviendas de promocion libre entorno a la nueva plaza, bajo la
cual se ubicaran dos plantas de aparcamiento subterraneo que albergaran 158 plazas de
aparcamiento. Estas nuevas plazas, sumadas a las otras 7 plazas de aparcamiento en
superficie, contribuiran a aliviar el actual problema de aparcamiento en la zona.
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2.3.2.- Demoliciones.

Habrd que tener en cuenta el derribo y transporte a vertedero del edificio
situado en la Calle Papinea n° 13, indicado en el Plano C.1.2 del presente P.A.U, y que queda
fuera de ordenacion en el P.E.R.I. del Ambito Papinea.

También se contempla el derribo y transporte a vertedero de los diferentes
muros de mamposteria que cierran las diversas huertas del lugar, los cobertizos relacionados
con las huertas existentes en la actualidad, asi como el desmonte y transporte de la calzada de
Aitzin Zuloa, el paseo peatonal provisional junto al Canal,etc.

2.3.3.- Movimientos de tierras.

Para definir correctamente el movimiento de tierras se ha realizado un
Estudio Geoldgico-Geotécnico por la empresa GEEA.

El movimiento de tierras serd minimo en la urbanizacién del ambito, excepto
en el relleno necesario para alcanzar la cota necesaria en el paseo peatonal junto al Canal
Dunboa, que sera aportado por la excavacion necesaria para la edificacion de las viviendas al
simultanearse las obras.

En la determinacion de rasantes intervendra el correspondiente servicio

municipal para resolver conjuntamente todos los posibles problemas del adecuado
funcionamiento de las infraestructuras.

2.3.4.- Muros.
Debido al desnivel entre el paseo peatonal y la cota junto a los dos extremos

de éste en el Ambito, seré necesaria la ejecucion de sendos muros.

Para la definicion de dichos muros, de conformidad con las recomendaciones
del Estudio Geotécnico, se ha definido un tipo de muro que se describe a continuacion.

Muro tipo: de hormigén armado con acabado de chapeo de piedra, con
puntera y talon. Soportar relleno horizontal sobre el cual se dispone zona peatonal.

Descripcién del muro proyectado:

Este muro estd exigido por el desnivel entre el extremo Norte del
paseo peatonal y la Calle Hirizahar en dicho punto, asi como por la necesidad se apoyo lateral
de la rampa peatonal de acceso al paseo desde dicha calle.

Tiene una longitud de 16,91 m y una altura variable desde 0 hasta 1,05 m.
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2.3.5.- Pavimentos y firmes.

El firme de las calzadas es de tipo flexible y se ha dimensionado segun la
orden circular 10/2002 “Secciones tipo de Firmes y Capas Estructurales de Firmes” del
Ministerio de Fomento. Se ha proyectado un firme para trafico T41 (50 vehiculos pesados/dia
en el carril de proyecto en el afio de puesta en servicio) y explanada E1.

El firme se compone de una base de zahorra artificial de 40 cm de espesor, 5
cm de aglomerado en caliente de arido calizo G-20 y 5 cm de aglomerado en caliente de arido
ofitico D-12.

En las reposiciones de las entradas a fincas se ha previsto firme rigido con
solera de hormigdn de 20 cm , sobre una capa de zahorra artificial de 40 cm.

El pavimento de las aceras y zonas peatonales, exceptuando la plaza interior
sobre el techo de garajes, se efectuara sobre una capa de 40 cm de zahorra artificial al igual
que la calzada. El Proyecto de Urbanizacién tendra en cuenta la Normativa de Accesibilidad
en cuanto a barreras arquitectonicas.

Los materiales, calidades y terminaciones de urbanizacion se haran segun las
indicaciones de los servicios técnicos municipales del Ayto y la normativa vigente, teniendo
en cuenta factores de sostenibilidad econémica y ambiental en el P. de Urbanizacion. En
dicho proyecto se procuraran limitar las areas pavimentables no permeables de forma que se
tienda a mantener la capacidad de filtrado del terreno, utilizandose materiales permeables a la
lluvia en los espacios peatonales y de accesos rodados.

2.3.6.- Mobiliario urbano.

Se detallaran en el Proyecto de Urbanizacion y seguiran las indicaciones de
los servicios técnicos municipales del Ayuntamiento de lrun.

2.3.7.- Jardineria.

Las zonas verdes y la jardineria en general se ejecutaran con tierra vegetal
extendida y nivelada, de acuerdo a las cotas del plano de referencia. Estara compuesta por
semillas en una proporcion de 60 gr/m2, con extendido de nivelacion u laboreo totalmente
acabado, ademas de la obligacion de un tratamiento posterior de mantillado, rodillo después
de nacer las semillas, riego por aspersion y siega un corte por semana.

Contempla también las diversas labores de corte y desbroce del diverso
arbolado y arbustos que en la actualidad ocupan el terreno.

La disposicion y especificacion de arboles en el conjunto del area se
desarrollaré en el Proyecto de Urbanizacion, de acuerdo al correspondiente servicio
municipal, con una separacion entre arboles alineados menor a 8 m.
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2.4.- OBRAS DE INFRAESTRUCTURAS.

2.4.1.- Saneamientos fecales.

La planta de la red de aguas residuales esta representada en un unico Plano
C.2.3.b,c Saneamiento de Fecales y Pluviales, debido a la existencia de una red de
saneamiento unitaria que requiere tratarlas en conjunto.

La red de saneamiento serd de tipo separativo y los vertidos a la misma se
ajustaran a la normativa y determinaciones que dicte la compafiia de Aguas de Txingudi, a
cuya normativa se ajustara el Proyecto de Urbanizacion.

La red se ha proyectado con tuberia de PVC @ 315 mm con un colector que
sigue la Calle Hirizahar y una tuberia de PVC @ 400 con un colector que transcurre por la
Calle Urantzu y el paseo peatonal hasta juntarse ambos ramales en el extremo Norte del paseo
y conectarse alli a la red general.

) En la actualidad existe un colector @ 600 mm que transcurre por el interior
del Ambito y que habra que desviar por la Calle Urantzu debido a que en la futura actuacion
urbanistica habra dos plantas de s6tano para uso de aparcamiento.

Se instalaran a una profundidad sobre clave de 1,30 m, salvo en los puntos
gue esté justificado un recubrimiento menor.

2.4.2.- Saneamiento de pluviales.

La planta de la red de aguas de aguas pluviales esta representada en el Plano
C.2.3.b,c Saneamiento de Fecales y Pluviales.

Los colectores actuales siguen también los viales del Ambito con un colector
de FG @ 80 mm que transcurre por la Calle Hirizahar y otras dos de FC @ 400 mmy FG @
150 mm por la Calle Urantzu.

Los didmetros que resultan para la red son variables oscilando entre 315 mm
y 800 mm, mientras que las acometidas y las conexiones entre sumideros, o sumideros y
arquetas, seran de PVC @ 315mm.

Los tubos seran de PVC @ 315 mm en Calle Hirizahar y hasta @ 500 mm en
C/ Papinea y C/Urantzu.

Las tuberias se instalaran a una profundidad enclave de 1,60 m para el cruce
de otros servicios, salvo en puntos en donde esté justificado un recubrimiento menor.

En la actualidad transcurre por la Calle Aitzin Zuloa una tajea de 2x1,80 m
que atraviesa el Ambito y que, al igual que el colector de fecales, nos vemos obligados a
desviar para posibilitar el futuro desarrollo edificatorio. Esta tajea subterrdnea ademas de
recoger el agua de pluviales, supone un desahogo en el caso de que la marea supere la cota
habitual, ya que todo el barrio de Urantzu se encuentra en zona inundable.
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Es por ello que sera necesario complementar dicha futura tajea con un
deposito de tormentas subterrdneo que evite la posible inundacién del lugar. La gran
dimension de esta tajea hace que este desvio y la ubicacion del depdsito de tormentas deban
producirse antes de llegar a la Calle Urantzu, ya que esta calle se encuentra ya saturada de
servicios y no seria posible alojarla. Por ello, el desvio se producira dentro del vecino Ambito
de Korrokoitz, con lo que también se acorta asi la longitud de la tajea y se facilitan las futuras
labores de su mantenimiento.

El Proyecto de Urbanizacion deberd contemplar el estado y la capacidad de la
red de saneamiento existente y las nuevas acometidas se deberén ejecutar de acuerdo a los
Servicios Técnicos Municipales y siguiendo las prescripciones sobre materiales, ejecucion y
recepcion de redes de saneamiento y distribucion establecidas por Servicios de Txingudi.

Dicho Proyecto de Urbanizacion debera recoger en su partida de
Saneamiento el Proyecto de Saneamiento conjunto a los dmbitos Papinea y Korrokoitz,
encargado por el Ayto. de Irun debido a su complejidad y a los diversos &mbitos que el
mismo implica.

2.4.3.- Abastecimiento de agua.

La red de distribucidn se organiza a partir de la red general existente en las
calles perimetrales y esté representada en el Plano C.2.3.a Distribucion de Agua.

La red se ha proyectado con tuberia de FD @ 100 mm en la C/ Hirizahar,
C/Papinea y en el paseo peatonal frente al Canal Dunboa; mientras que se ha proyectado una
tuberia FD @ 150 mm en la C/ Urantzu, sustituyendo a la actual existente en dicha calle.

Desde estos ramales se conectard cada una de las derivaciones necesarias
para cada unidad de edificatoria. De esta manera, se afiade la red necesaria para completar un
anillo y asegurar un mejor funcionamiento de la misma.

La presion de la red de distribucion es, segin datos municipales, suficiente
para abastecer el conjunto de la ordenacion.

Los materiales y soluciones constructivas que se utilicen habran de respetar
la normativa vigente y asimismo deberan ser aprobados por los servicios Técnicos
Municipales.

El Proyecto de Urbanizacion deberd dar cumplimiento a las prescripciones
sobre materiales, ejecucion y recepcion de redes de Saneamiento y Distribucion de Agua
Potable establecidas por Servicios de Txingudi S.A.
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2.4.4.- Energia eléctrica.

La red de energia eléctrica esté representada en el Plano C.2.3.d Energia
Eléctrica y esta prevista de acuerdo a las necesidades generadas por la ordenacion, teniendo
en cuenta que en la misma se localizaran viviendas, garajes y locales comerciales.

El Proyecto de Urbanizacion estudiara su trazado y necesidades de acuerdo a
los Servicios Técnicos Municipales y las compafias suministradoras. En el mismo proyecto
se reflejaran las caracteristicas de las canalizaciones y demas elementos, debiendo cumplir los
criterios establecidos por los técnicos municipales y las compafiias suministradoras.

Se ha previsto también la ubicacién de un nuevo Centro de Transformacién
soterrado bajo el paseo peatonal para dar servicio a los nuevos usos.

2.4.5.- Telecomunicaciones.

La Red de Telecomunicaciones de la urbanizacién recoge las necesidades de
canalizaciones y trazados de los Operadores de Telecomunicaciones con titulo habilitante que
tienen despliegue en la zona y que son Euskaltel S.A. y Telefénica de Espafia S.A.U. Se han
mantenido conversaciones con dichas empresas, con el fin de ajustar la instalacién a los
criterios de ambas en lo referente a los materiales a emplear, dimensionamiento de la red,
puntos de conexidn con sus redes existentes, nimero de conductos y tipos de arquetas.

También se ha tenido en cuenta en el disefio de la Red, la previsidn racional
de Infraestructuras Comunes de Telecomunicacion interiores de los edificios y su conexion
con los servicios proporcionados por ambos operadores.

La red de telecomunicaciones deberé recibir el visto bueno de los Servicios
Técnicos Municipales antes de su puesta en uso y el Proyecto de Urbanizacién dara
cumplimiento a la Ley 32/2003 general de Telecomunicaciones y Normativa concordante y
de desarrollo, asi como a la Ordenanza de Ruidos y Vibraciones.

El trazado aparece reflejado en el Plano C.2.3.f Red Telecomunicaciones y a
continuacion se presentan las caracteristicas principales de los elementos que conforman la
red de telecomunicaciones y mas concretamente de la obra civil necesaria para permitir el
tendido posterior de la red a los Operadores de Telecomunicaciones antes citados:

- 2.4.5.1.- Trazado de la Red.

Se prevé el trazado conjunto de la Red para ambos operadores, compartiendo
en lo posible las zanjas y posicion de las arquetas, siendo las arquetas independientes para
cada uno e independientes de la arqueta de ICT para la acometida de edificios.

Se refleja en el plano correspondiente el trazado adoptado, en el que se
aprecia un trazado de 15 m desde las Gltimas arquetas de Telecomunicaciones de la Calle
Hirizahar hasta el ICT que sirve de entrada a toda la edificacion del Ambito Papinea. Desde
ésta, y a través de la primera planta de sétano, tendran acceso ambas operadores a todos los
portales de los diversos edificios que conforman el ambito.
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- 2.4.5.2.- Canalizaciones.

Seréan totalmente subterréneas y se realizardn mediante tubos TPC en el caso
de Euskaltel y tubos de PVC rigido en el caso de Telefonica. Su tendido se realizara
agrupando los diferentes tubos en prismas de hormigén, con la condicién de que los tubos de
cada operador estén accesibles sin romper ningun tubo del otro operador. Es decir, que se
agruparan verticalmente independientes. Los diametros de los tubos, asi como su disposicion
dentro de cada prisma vienen definidos en el apartado de planos.

- 2.4.5.3.- Arquetas.

Las arquetas a instalar se ajustaran a los tipos homologados por ambas
compafiias y seran de tipo D y H. Las secciones tipo se encuentran detalladas en los planos
correspondientes.

2.4.6.- Gas.

La red proyectada se ha reflejado en el Plano C.2.3.g Distribucién de Gas
Proyectada y se ha disefiado siguiendo las directrices de Naturgas.

Las tuberias de la red general seran de polietileno de media densidad y
diametro 63 mm. Sera conectada a la red existente desde la Calle Hirizahar y se prolongara
por dicha calle y dard la vuelta por el paseo para dar servicio a los portales que dan al Canal
Dunboa. Los portales que dan a la Calle Urantzu se conectan a la red existente en la
actualidad. En las conexiones se instalaran valvulas de linea y las acometidas seran de
polietileno de media densidad @ 32 mm. En cualquier caso, antes de iniciarse la obra debera
consultarse con Naturgas la idoneidad de la red planteada.

2.4.7.- Alumbrado.

Se plantean a continuacion las principales caracteristicas de la instalacion de
alumbrado del Ambito Papinea. La red proyectada se ha reflejado en el Plano C.2.3.e Red de
Alumbrado Publico.

- La instalacion parte del Centro de Transformacion proyectado para Papinea,
soterrado en la parte Norte del paseo peatonal. De ese centro se sacan dos tubos corrugados
de PVC de 110 mm de didmetro hasta el armario de control ubicado en la Calle Hirizahar.
Dentro de uno de estos tubos se tiende una linea de 4x25 mm2 de Cu y 0,6/1 Kv.

- En el armario de control, que segln las indicaciones del servicio municipal seria
conveniente ubicarlo en algun recinto cerrado, se habilita un médulo de contador trifésico
tipo CIT, el cuadro general de Baja Tension (segun esquema unifilar adjunto) que llevara
incorporado un reloj Astrolux que controla el encendido de la iluminacion y el regulador de
flujo de la cas Scorpio con modem GSM vy sistema de comunicacion completo. A destacar
que en el CGBT los interruptores diferenciales de los circuitos de alumbrado seran de
reconexion automatica de la casa CIRCUITOR modelo WRU-25-RA. Asimismo, en el
armario deberd existir una toma de corriente de 16 A y espacio para ampliar el citado CGBT
en un 25%. En el P. de Urbanizacion se considerara la normativa municipal y se realizara de
acuerdo al criterio de los técnicos municipales.
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- La lineas de alimentacion a puntos de luz con ldmparas o tubos de descarga,
estaran previstas para transportar la carga debida a los propios receptores, a sus elementos
asociados, a sus corrientes armdnicas, de arranque y desequilibrio de fases. Como
consecuencia, la potencia aparente minima en VA, se considera 1,8 veces la potencia en
vatios de lamparas o tubos de descarga.

- Los modelos de puntos de luz son los siguientes:
- Columna: serie Metronomis 35m.
- Luminaria: Berlin CDS 570 con reflector PG-A.
- Lampara: Cosmopolis CPO-t 140 W y equipo electronico primavision.

- La envolvente del cuadro proporcionara un grado de proteccion minima IP55
seglin UNE 20324 e 1K10 segun UNE-EN 50102 y dispondré de un sistema de cierre que
permita el acceso exclusivo al mismo; del personal autorizado, con su puerta de acceso
situada a una altura comprendida entre 2 my 0,3 m. Los elementos de medidas estaran
situados en un modulo independiente. Las partes metélicas del cuadro irdn conectadas a
tierra.

2.5.- CAPACIDAD DE LA RED VIARIA PREVISTA.

La red viaria prevista en el Ambito Papinea 5.3.14 consolida la existente en la
actualidad en la C/ Urantzu como la principal comunicacidn entre la margen derecha del
Canal Dunboa y el Casco Antiguo; la C/ Hirizahar como acceso a la rampa de entrada y
salida del garaje subterraneo de la nueva actuacion en el Ambito, asi como a las demas
viviendas y locales de dicha calle; y la C/ Papinea como vial de servicio a las viviendas
ubicadas en la misma.

Se elimina el vial interno de la C/ Aitzin Zuloa, el cual pasa a formar parte de
la plaza interior que se formara con la nueva intervencion. Con esto desaparecen unas pocas
plazas de aparcamiento en superficie que se veran ampliamente compensadas por las nuevas
158 plazas de aparcamiento subterraneo y 7 en superficie que surgiran con la nueva actuacion
prevista y que aliviaran el actual problema de aparcamiento en el barrio.

La red viaria resultante de la nueva actuacion se considera, por tanto,
suficiente para absorber el trafico generado por la implantacion de las nuevas viviendas en el
Ambito Papinea, al contar con la C/ Urantzu como via de acceso al Ambito y con la C/
Hirizahar como via de salida hacia la Avda. de Navarra, siendo éstas unas de las principales
arterias de Irun.
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2.6.- PRESUPUESTO.

Capitulo: Presupuesto:
01.- DEMOLICIONES ... ettt e e e e e e e e e e e 71.438,92 €
02.- MOVIMIENTO A8 TIBITAS .vvv vt ettt et e e e e e e eanaae e 27.350,29 €
03.- MIUFOS et e e e e e e e e e e e e e e 9.507,24 €
04.- Obra CiVil ... 588.937,17 €
05.- Abastecimiento de agua ..........oovriieieeiie e e 21.731,24 €
06.- Red de TECAIES ....vi e 46.023,81 €
07.- Red de pluviales ..........oeiei i 127.865,82 €
08.- SUMINISTIO 08 GaAS ..v vt et e e e e e e e e e e e e e 37.638,36 €
09.- Electricidad .......covooiriiiie i 77.403,29 €
10.- Alumbrado pUbliCO .......c.vie i 69.438,27 €
11.- TEleCOMUNICACIONES ... vviveire e e et et e e e e eie e et eeeee e eaeans 38.532,30 €
12.- Mobiliario Urbano ........ocoieiiiiiee e 37.362,73 €
13.- SefAlizaCiON ..o e 3.107,46 €
I o =T o (T - N 14.573,21 €
18- PINTUIA ce e 2.951,13 €
16.- JArdiNeria ...t e e e e 16.760,76 €

17.- Capitulo destinado a la Urbanizacion
del Paseo Peatonal al borde del Canal................coooeiiiiiiiinnn. 43.650,35 €

18.- Capitulo destinado a la construccion del depdsito
de retenida de tormentas, asi como el solape de la

urbanizacion con el Ambito Korrokoitz. ...........oeeceeeueeunnnn.. 175.628,45 €
19.- Control de Calidad ........covvviniei i 8.632,86 €
20.- Seguridad y Salud ....... ..o 34.530,64 €
Total Presupuesto de Ejecucion Material ............................ 1.453.064,30 €.

Asciende el Presupuesto de Ejecucion Material a la cantidad de UN MILLON
CUATROCIENTOS CINCUENTA Y TRES MIL SESENTA Y CUATRO EUROS
CON TREINTA CENTIMOS DE EURO (1.453.064,30 €).



rMy

)i(
Irun

www.irun.org

2.7.- 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 2/2.006 de 30 de Junio, sefialando:

a).- La concrecion del régimen de actuacion publica o privada y sistema de actuacion.

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

b).- Delimitacién de la Unidad de Ejecucion.

La Unidad de Ejecucion es “Unica” y coincide con la delimitacion del Ambito,
segun recoge el documento del Plan Especial de Reforma Interior.

c).- Plazos para la presentacion de la propuesta de equidistribucion.

El Proyecto de Reparcelacion deberé presentarse por la Junta de Concertacion en el
plazo de tres meses desde la inscripcion de la Junta en el Registro de Agrupaciones de Interés
Urbanistico.

A tal fin, de forma previa se debera formular el Convenio de Concertacion
(prevenido en el art. 161-1 de la Ley 2/2.006) en el plazo de un mes desde la aprobacion
definitiva del P.A.U. y constituir la Junta de Concertacion en el plazo de un mes desde la
firma del Convenio.
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d).- Plazos para la realizacién de las obras de urbanizacion, con expresion del calendario
de fases y plazos de ejecucion de las parcelas.

El plazo para la total terminacién de la urbanizacion, segun se indica en el P.E.R.I,
es de seis afios desde la aprobacion definitiva del P.E.R.I, Plan de Actuacion Urbanizadora,
Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion (computandose el plazo desde la
fecha de aprobacion del dltimo documento).

Las obras de urbanizacion deben de iniciarse en el plazo de tres meses desde la
aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

Para la obtencidn de licencia de edificacién, en cada una de las tres fases definidas
en el Plano C.2.2 Etapas de Urbanizacion de este P.A.U, se deberé garantizar la previa o
simultanea ejecucion de la urbanizacion correspondiente y presentarse un Proyecto Basico
conjunto. Dichas fases se sefialan en el plano a nivel de fin de acabados superficiales,
coincidiendo también con el fin de las edificaciones adyacentes, ya que a nivel de
infraestructuras sera necesario superponer varias de ellas como se detalla a continuacion:

- Fase 1. Se contempla una duracion total de 2 afios y consiste en:

- Vaciado y contencion de tierras de la excavacion, por medio de muros
pantalla, para la formacidn del vaso necesario para alojar las dos plantas
de garajes de la nueva actuacion.

- Pilotaje y cimentacion del conjunto del edificio de garajes y del
conjunto de la edificacion.

- Urbanizacion de infraestructuras en la totalidad de la C/ Urantzu: CT
soterrado en zona Norte del paseo peatonal, suministro eléctrico,
telecomunicaciones, abastecimiento de agua, gas y saneamiento de
pluviales y fecales; asi como la conexidn a las diversas redes de
infraestructuras urbanas desde la C/ Papinea para que el portal de la
primera fase de la edificacion que da a la misma acceda los servicios
necesarios.

- Construccion del edificio que alberga las dos plantas de aparcamiento
bajo rasante hasta cota +0.

- Construccion de la primera fase de la edificacién de viviendas tal y
como se indica en el Plano C.2.2.

- Terminacion de la urbanizacion superficial de la C/ Urantzu y Papinea
tal y como se indica en el Plano C.2.2, dejando para una segunda fase de
Urbanizacion el resto de la C/ Urantzu para no estropear las terminaciones
de la misma durante los trabajos de edificacién de la segunda fase de la
construccion de vivendas.
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Se contempla una duracién total de 2 afios vy consiste en:

- Fase 3.

- Urbanizacién de infraestructuras en la totalidad del paseo peatonal
junto al Canal Dunboa para poder abastecer de servicios a la totalidad de
la edificacion de la segunda y parte de la tercera fase de la edificacion.

- Construccion de la segunda fase de la edificacion de viviendas tal y
como se indica en el Plano C.2.2.

- Terminacidn de la urbanizacion superficial del resto de la C/ Urantzu y
del primer tramo del Paseo Peatonal junto al Canal Dunboa, segln se
indica en el Plano C.2.2, dejando para la ultima fase de urbanizacién el
remate del resto del canal para que los acabados no se vean estropeados
por las obras de construccién de la tercera fase de edificacion.

Se contempla una duracidn total de 2 afios y consiste en:

- Urbanizacién de infraestructuras en la totalidad de la C/ Urantzu,
incluyendo la realizacion de las obras conjuntas de saneamiento junto al
vecino Ambito Korrokoitz segln indique el Proyecto de Saneamiento
municipal, asi como el ramal que pueda quedar por completar en la C/
Papinea.

- Construccion de la tercera fase de la edificacion de viviendas tal y
como se indica en el Plano C.2.2.

- Terminacidn de la urbanizacion superficial del resto del Paseo
Peatonal junto al Canal Dunboa, segun se indica en el Plano C.2.2, al
mismo tiempo que la urbanizacion superficial de la C/ Urantzu (de manera
conjunta con los propietarios del vecino Ambito Korrrokoitz), del final de
la C/ Papinea y de la plaza interior de Dominio privado con servidumbre
de uso publico en superficie sobre los garajes subterrdneos de forma
simultanea a la finalacién de la tercera y Gltima fase de edificacion.



rMy
ji(

Irun

www.irun.org

e).- Propuesta de localizacién de terrenos que deben ser objeto de cesion al
Avyuntamiento, libres de cargas, en concepto de participacién de la Comunidad en las
plusvalias generales.

En cumplimiento de la Ley 2/2.006 de 30 de Junio, modificada en virtud de la Ley
11/2.008 de 28 de Noviembre, art. 27.1, los propietarios del Ambito Papinea 5.3.14, cederan
al Ayuntamiento gratuitamente el 15% de la edificabilidad urbanistica ponderada, libre de
cargas de urbanizacion. En este sentido, deberd actualizarse la permuta planteada en el
Convenio Urbanistico aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el 27-12-
1.996 y firmado con Dfia. Josefa Moreno Iribarren.

En el Plano C.2.3 de este P.A.U se indica la localizacién de los terrenos de cesién
obligatoria y gratuita.

f).- Programa de realojos.

Se remite al Proyecto de Reparcelacion para concretar los derechos de realojo de los
ocupantes legales de la edificacion declarada fuera de ordenacion y localizada en el n° 13 de
la C/ Papinea, como se refleja en el Plano C.1.2 “Ambito de Actuacion.Propiedades y
Edificacion Fuera de Ordenacion”, de acuerdo con lo recogido en la Disposicion Adicional 22
de la Ley 2/2.006.

Hay un unico inquilino de renta antigua en dicho inmueble, cuyo arrendamiento
serd resuelto por incompatibilidad con la ordenacion, teniendo derecho a la indemnizacion
segln la legislacion vigente la Sra. Prudencia Urkiola Garmendia, con la cual se ha Ilegado ya
a un preacuerdo para realojarla en una vivienda de alquiler de caracteristicas similares a la
actual fuera del &mbito.

g).- Plazos de cesion de la obra publica de urbanizacion de los terrenos y en su caso los
derechos correspondientes a las dotaciones publicas.

La cesion de los terrenos, servidumbres de uso publico en superficie y obras
publicas debidamente urbanizados que, de acuerdo con el Plan Especial de Reforma Interior,
deben pasar a dominio del Ayuntamiento de Irun, se produciran con la Primera Ocupacion de
cada una de las edificaciones en las diferentes etapas prefijadas.

La cesion de las obras de urbanizacion se producira con la recepcion formal de las
mismas por parte del Ayuntamiento en un plazo méximo de 6 afios desde la aprobacion
definitiva del Plan Especial, Plan de Actuacién Urbanizadora, Proyecto de Reparcelacion y
Proyecto de Urbanizacion (computandose el plazo desde la fecha de aprobacion del Gltimo
documento).
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2.8.- PROGRAMA TEMPORAL DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE
URBANIZACION Y EDIFICACION.

Como se ha citado anteriormente, el conjunto de las obras de urbanizacion y
edificacion se pretende desarrollar en varias fases, teniendo en cuenta que la totalidad de las
licencias debera solicitarse en el plazo de 6 afios desde la aprobacion definitiva del Gltimo
expediente (Proyecto de Urbanizacion o Proyecto de Reparcelacion).

Las licencias de edificacion fijaran los plazos méximos de inicio y
terminacion, asi como la definicion de las fases que ya se han previsto en el Plan Especial de
Reforma Interior y en este mismo P.A.U.

Irun, a 20 de Febrero de 2.009.

=11
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Mo Josefa Moreno Iribarren  Jaime Echeverria Romero  Javier Salegui Chantre
Promotora Abogado Urbanista Arquitecto
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1.- OBJETO.

El presente Documento “C”. Estudio Econémico-Financiero da cumplimiento
a las exigencias del apartado €) del articulo 155 de la Ley 2/2.006, de 30 de Junio, que exige
la presentacion de un Estudio de Viabilidad Econémico-Financiero con valoracion de la
totalidad de los bienes y derechos objeto de la actuacion.

El propio Plan Especial de Reforma Interior del Ambito Papinea 5.3.14
reflejaba en el Documento “Estudio Econémico-Financiero” un analisis de la viabilidad
econdmica de la intervencion , que aqui se adjunta a fin de poder correlacionar todos los
aspectos gque han intervenido o van a intervenir en la ejecucion de su desarrollo.

2.- IMPUTACION DE RESPONSABILIDADES
ECONOMICAS.

Conforme a lo establecido en el P.E.R.I, la vigente Ley del Suelo y
Urbanismo 2/2.006, art. 147 y Reglamento de Gestion Urbanistica, corresponde a los
propietarios de terrenos del Ambito como correlato de los beneficios que otorga el Plan, la
totalidad de las cargas de Urbanizacidn, a excepcion de aquellas que son directamente
imputables a la Administracion.

En el caso del Ambito Papinea, existe un Convenio Urbanistico aprobado por
el Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el 27-12-1.996 y firmado con Diia. Josefa Moreno
Iribarren, con una serie de determinaciones de ejecucion y gestion a tener en cuenta.

También existe en nuestro Ambito una serie de cargas de urbanizacion a
compartir con el colindante Ambito Korrokoitz, como son la urbanizacion de la compartida
Calle Urantzu, el desvio del Sistema General de pluviales formado por la tajea subterrdnea
comun a ambos ambitos y la construcion de un depésito de tormentas subterraneo a ubicar en
el &mbito Korrokoitz como culminacion del desvio de dicha tajea.

Todo esto vendra reflejado en el P. de Urbanizacidn, que recogera en su capitulo de
saneamiento el proyecto comun encargado por el propio Ayto. para resolver este aspecto .Y
el reparto de dichas cargas de urbanizacion debera plasmarse via Convenio entre los
propietarios de ambos ambitos y el Ayto.
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3.- EVALUACION DE LOS COSTES IMPUTADOS A LOS
PROPIETARIOS DE SUELO.

3.1- URBANIZACION GENERAL.

En este capitulo se contempla la total urbanizacion del Ambito Papinea, lo
gue representa segln se desenglosa en el epigrafe 2.5 un Presupuesto de Ejecucion Material
de 726.532,15 €.

3.2- VALOR RESIDUAL DEL SUELDO.

A) GASTOS DE GESTION
URBANISTICA.

A.1- Honorarios facultativos. Calculos estimativos aproximados.
Arquitecto: PERL ., 42.500 €.
Arquitecto e Ingeniero: P.AU. ... 30.000 €.

Proyectos de Urbanizacion ...... 40.000 £€.
Direccion de la urbanizacion .... 18.000 €.

A.2- Honorarios letrado, Junta Concertacion, Registro y P. de Reparcelacion.

EStimado N ..o 50.000 €.
TOMAL e s 180.500 €.
16% LV A, 28.880 €.
Gastos Gestion Urbanistica ........cccccoevevneiiieinicnnennn, 209.380 €.

B) COSTE DE LA URBANIZACION.
B.1- Urbanizacion.
EStimado N ceeeeeeeeeeeee e 1.453.064,30 €.
B.2- Coste de indemnizaciones y derribos: En este P.A.U. no se ha incluido el
coste de la indemnizacion por derecho de realojo mencionada anteriormente,

remitiéndose al P. de Reparcelacidn. Los derribos si se han incluido dentro de
las cargas de urbanizacion.

Costes de UrbanizaCion ........cccceeeeeeeveeeeeieeeeeeeneeeans 1.453.064,30 €.
9% Gastos GENErales .......vvvevii i 130.775,79 €.
6% Beneficio Industrial ..o, 87.183,86 €.
16% LV.A. e 232.490,28 €.

TOtAl ..o 1.903.514,23 €.
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C) COSTE DE LA EDIFICACION.

C.1- Valor del suelo urbanizado.
Se estima un valor del suelo, segln la siguiente formula del valor residual:

Vr= Vm - (Cc+Cu) => Vm =1,38
1,38 Vr+Cc+Cu

- Precio de venta razonable en residencial libre:

Vivienda: ............. 3.000 €/m2sc.
Local Comercial: .... 1.200 €/m2sc.
Garaje: ..oooovvnnnnnnn 600 €/m2sc.

En total : Vm= 7.500 m2sc x 3.000 + 200 m2sc x 1.200 +
6.000 m2sc x 600 = 26.340.000 €.

- Cc+Cu en residencial libre:

Vivienda: ........... 1.000 €/m2sc.
Local Comercial: .... 750 €/m2sc.
Garaje: ..oovovvnninnnnn 600 €/m2sc.

En total : Cc+Cu= 7.500 m2sc x 1.000 + 200 m2sc x 750 +
6.000 m2sc x 600 =11.250.000 €.
- Coste Suelo Urbanizado en residencial libre segun método del Valor Residual:

Vr= Vm - (Cc+Cu) =26.340.000 - 11.250.000 = 7.836.956,52 €.
1,38 1,38

Valor del Suelo = Coste Suelo Urbanizado — Coste de Urbanizacion.
=7.836.956,52 € — 1.903.514,23 € = 5.933.442,29 €.

C.2- Coste de la edificacion.

Se estima como precio medio de coste de ejecucion material de la edificacion el
siguiente: 1.000 €/m2 en viviendas, 750 €/m2 en Locales Comerciales y 600 €/m2 en estos
garajes con pilotaje.

Para el aprovechamiento propuesto, el coste de la edificacion resulta ser:

7.500 m2 x 1.000 €/m2 + 200 m2 x 750 €/m2 + 6.000 m2 x 600 €/m2 = 11.250.000 €.
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D) RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO.

El resumen de costos resulta ser el siguiente:

e TOTAL COSTE GENERAL ESTIMADO ....

Valor del suelo ......c.coovviiiiiiii e
Coste de la urbanizacién ..........c.ccccceeveiieieennnns
Gastos de GEStION .......ccceevvevveirecre et
Coste de edificacion .......cc.ccceveeeveevveiie e,

5.933.442,29 €.
1.903.514,23 €.

209.380,00 €.
11.250.000,00 €.

19.296.336,52 €.

Teniendo en cuenta el coste total de la operacién, obtenemos la siguiente relacion:

Valor de venta = 26.340.000,00 € = 1,365<1,38
Coste estimado  19.296.336,52 €

De lo cual se deduce un margen suficiente para incluir la indemnizacion por derecho de
realojo de la inquilina del n° 13 de la C/ Papinea, plantear los correspondientes Gastos Generales,
Honorarios de Proyectos de Edificacion, Direcciones de Obra de Arquitecto y Aparejador,
Coordinacion de Gremios, Seguros, Coste de Ventas, Gastos Financieros, Gastos de Notaria y
Registro de Propiedad en la Inscripcion de Obra Nueva, asi como el correspondiente Beneficio

Industrial que la operacion conlleva.

Las cifras indicadas tienen un cardcter meramente orientativo. Cualquier variacion de las
mismas, en la pormenorizacion de los correspondientes planeamientos de desarrollo, Proyectos de

Urbanizacion, etc., no implicard modificacion alguna de estos documentos.

Irun, a 20 de Febrero de 2009.

Mp° Josefa Moreno Iribarren  Jaime Echeverria Romero

Promotora Abogado Urbanista

=] 1=
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Javier Salegui Chantre
Arquitecto
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Irun, a 20 de Febrero de 2.009.

Mo Josefa Moreno Iribarren  Jaime Echeverria Romero  Javier Salegui Chantre
Promotora Abogado Urbanista Arquitecto
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