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.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

Elaborado de conformidad con lo establecido en la legislaciéon urbanistica vigente (articulo 62,
etc. de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006), este documento tiene,
basicamente, los dos objetivos complementarios que se exponen a continuacion.

Por un lado, evaluar la viabilidad econémica de las propuestas de ordenacién de este Plan
General, en el marco conformado por los criterios expuestos en el siguiente epigrafe Il.

Por otro, identificar las fuentes de financiacién de los costes de ejecucion de esas propuestas, vy,
en particular, su caracter publico o privado.

I.-  PREMISAS GENERALES DE REALIZACION DE LA EVALUACION ECONOMICA
CONTENIDA EN ESTE DOCUMENTO.

1.- Introduccioén.

La consecucion de los objetivos de este documento se acomete a partir de una serie de
premisas generales que han de ser objeto de la debida y precisa consideracion a los efectos de
la correcta lectura y comprension del mismo y de su contenido.

Esas premisas son, en concreto y basicamente, las que se exponen en los siguientes
apartados de este epigrafe.

2.- La evaluacion econdémica de las propuestas de ordenacion urbanistica del Plan
General y su consideracién como proceso continuado.

Este documento contiene las previsiones necesarias para justificar la viabilidad econémica de
las propuestas de ordenaciéon del Plan General, cuya ejecucién requiere, y requerira, de
inversiones publicas y privadas que permitan su materializacion.

Eso si, en atencion a los condicionantes propios del planeamiento general, esa tarea se realiza
a partir de la expresa consideracion de que con este documento y sus previsiones se da inicio
a la citada evaluacién econémica, y de que ésta debera ser continuada mas adelante en las
posteriores fases de desarrollo y ejecucion de las propuestas de este Plan General,
concretamente mediante el planeamiento pormenorizado, los programas de actuacion
urbanizadora, los proyectos de urbanizacién y equidistribucion, los proyectos de expropiacion,
los proyectos de edificacion, etc. que se promuevan en su desarrollo.

Debido a ello, este documento centra su atencion en las propuestas reguladoras de la
estructura general y organica del territorio, de la ordenacion estructural y/o de los desarrollos
urbanisticos mas relevantes del Plan General.
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A ese respecto se ha de tener en cuenta que al igual que el proceso de determinacion de las
propuestas urbanisticas y de las actuaciones a acometer con ese fin es eso, un proceso,
también lo es el de su evaluacién econémica. Esta debera ser mas precisa y rigurosa a medida
que se vaya contando con, progresivamente, los correspondientes proyectos de obras de
urbanizacién y los proyectos de ejecucién juridico-urbanistica (programas de actuacién
urbanizadora, proyectos de equidistribucion, proyectos de expropiacion, etc.). La informacion,
los datos y las decisiones propios de todos y cada uno de ellos constituyen un soporte
imprescindible de la reiterada y progresiva evaluacién econémica.

3.- Las situaciones de suelo rural y urbanizado y su incidencia en la valoracién de los
terrenos.

El Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado mediante Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (complementado con el Reglamento de
valoraciones aprobado mediante Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre de 2011), y sus
propuestas han supuesto un importante reajuste tanto de los criterios de valoracién de los
terrenos como del propio derecho de propiedad y su contenido.

De conformidad con esas disposiciones, dicha valoracion esta directa y estrechamente
asociada a la integracion de los terrenos afectados por los desarrollos planteados bien en la
situacién de suelo rural bien en la de suelo urbanizado, de conformidad con los criterios
establecidos a este respecto en ellas.

En ese contexto, en términos generales y sin perjuicio de las correspondientes salvedades, la
edificabilidad urbanistica constituye un referente de valoracién en el caso de los terrenos que
se encuentren en la situacion de suelo urbanizado (y vayan a ejecutarse en régimen de gestién
privada o reparcelatoria) pero no asi en los que se integren en la situacion de suelo rural.

Ademads, sin con ello restar protagonismo econdmico a esa integracién de los terrenos en una 'y
otra situaciéon, esas disposiciones afiaden una serie de consecuencias 0 componentes
econdmicos directos y relevantes a la ejecucion de los desarrollos urbanisticos en régimen de
equidistribucion de beneficios y cargas. Asi, prevén la tasacion de los terrenos en el escenario
de considerarlos como ya urbanizados y, por lo tanto en situacién de suelo urbanizado, aun
cuando no se haya ejecutado la urbanizacién, a los efectos de, en concreto y en defecto de
acuerdo entre los afectados, proceder a dicha equidistribucion, valorar las aportaciones de
suelo de los propietarios, ponderandolas tanto entre si como con las aportaciones del promotor
de la actuacion y/o de la Administracion.

En todo caso, sin perjuicio de la consolidacion de las decisiones adoptadas al respecto en el
marco del planeamiento vigente con anterioridad a la formulacion de este Plan, la
determinacion de las previsiones de ejecucion de los desarrollos planteados mediante uno u
otro sistema de actuacién (conlleve o no la equidistribucién de beneficios y cargas) no es
propia de este Plan General, sino de los correspondientes y posteriores Programas de
Actuacién Urbanizadora.
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En esas circunstancias, este Estudio Econémico y sus previsiones se elaboran y determinan a
partir de la hipotesis general de considerar la edificabilidad urbanistica prevista en los terrenos
afectados por los diversos desarrollos planteados y analizados como parametro de valoracion
de los mismos.

Un planteamiento como ése responde, exclusivamente, a razones de caracter econdémico que
justifican la expresa evaluacién del conjunto de los factores con trascendencia econémica a lo
largo del proceso urbanistico, incluida la derivada de la consideracién de la edificabilidad
urbanistica como referente de valoracion de los indicados terrenos.

En modo alguno supone el cuestionamiento del régimen y del contenido del derecho de
propiedad resultante de los criterios establecidos en la indicada Ley, y de la importancia que a
ese respecto tiene la integracién de los terrenos en alguna de las dos situaciones de suelo
reguladas en la misma, en particular a los efectos de su valoracion.

Considerado desde esa perspectiva, dicho planteamiento es equiparable a una hipétesis de
trabajo que conlleva la integracion de los terrenos afectados en la situacién de suelo
urbanizado, a esos exclusivos efectos. Y precisamente por ello, constituye un escenario
econdémicamente mas gravoso que el asociado a la integracién en la situacién de suelo rural de
los terrenos que reunen las condiciones para ello. Debido a eso, en las posteriores fases de
desarrollo y ejecucion de las propuestas de ordenacion urbanistica ahora planteadas, en la
medida en que vayan adoptandose las correspondientes decisiones, incluidas las relacionadas
con el sistema de actuacion mediante el que se deba intervenir en las distintas unidades de
ejecucion, debera seguir profundizandose en dicha evaluacién econémica, con la consiguiente
determinacion del valor de los terrenos en atencion a su situacion (rural o urbanizada), sin
perjuicio de la consideracion de las afecciones derivadas de la sujecién de los desarrollos
planteados al régimen de equidistribucion.

Ademas, ha de tenerse en cuenta que una premisa de trabajo como esa (planteada a los solos
efectos de acometer la valoraciéon econémica propia de este documento) no condiciona en
modo alguno las decisiones que en el futuro deberan adoptarse en lo referente a la
intervencién en cada una de las unidades de ejecucion afectadas mediante el sistema que en
cada caso se estime adecuado.

4.- Larelevancia de la efectiva y eficaz gestion publica y privada.
A lo expuesto hasta el momento cabe anadir que, mas alla de la evaluacion de su viabilidad

econdmica, la ejecucion de las propuestas urbanisticas del Plan General dependera, ademas,
de la capacidad y de la eficacia de la gestidn publica y privada, liderada por el Ayuntamiento.
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lll.- LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.
1.- Introduccion.

En el marco de la evaluacién econdmica de las distintas propuestas de ordenacion,
basicamente de caracter estructural, se determinan los coeficientes de ponderaciéon que
expresan la relacion de los distintos valores de repercusion del suelo urbanizado para cada
uso, tipologia y régimen de proteccion ordenados.

Con su determinacién se da respuesta al mandato establecido en el articulo “56.f" de la Ley de
Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006. Y esto, sin perjuicio de su posible actualizacién en
los instrumentos de equidistribucién, conforme a lo indicado en esa misma Ley.

Dicha tarea se acomete a partir de los criterios y pautas que se exponen en el siguiente
apartado.

2.- Criterios generales y especificos de determinacién y aplicaciéon de los coeficientes

de ponderacion.

2.1.- El marco legislativo vigente y de aplicacion.

Algunas de las disposiciones que conforman el marco legal de referencia a los efectos de la
valoracion economica de las propuestas urbanisticas planteadas y de la determinacion, en ese
contexto, de los correspondientes coeficientes de ponderacion, son las siguientes:

*  Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado mediante Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

*  Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto
1492/2011).

*  Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, modificada con posterioridad mediante
Ley de 28 de noviembre de 2008 en lo referente a la participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la accion urbanistica.

*  Normativa vigente en materia de viviendas protegidas:

- Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda.

- Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de vivienda de proteccion
publica, y medidas financieras en materia de vivienda y suelo.

- Ordenanza de disefo de Viviendas de Proteccion Oficial, aprobada mediante Orden
de 12 de febrero de 2009.

- Orden de 3 de noviembre de 2010, sobre determinaciéon de precios maximos de las
viviendas de proteccion oficial.
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La determinacion, en ese contexto, del valor de repercusién del suelo sobre la edificabilidad
destinada a los distintos usos proyectados en los ambitos urbanisticos del municipio responde,
entre otros, a los siguientes criterios:

* Por un lado, los establecidos en el articulo 22 del citado Reglamento de octubre de 2011;
conllevan la fijacion de dicho valor de repercusién de acuerdo con el método residual
estatico, y, en concreto, con la siguiente férmula:

VRS: (Vv: K) -Vc
Los distintos componentes de esa férmula son concretamente los siguientes:

- VRS: valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado de cada uso
considerado.

- Vv: valor en venta del metro cuadrado de edificacion de cada uso considerado,
tomando como referente el producto inmobiliario acabado.

- K: coeficiente de ponderacion de la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocion inmobiliaria.

La determinacion de ese coeficiente responde a los criterios establecidos en el citado
Reglamento, siendo el general el de 1,40.

Ademas, conforme a lo establecido en él, ese coeficiente puede reducirse hasta un
minimo de 1,20 (terrenos en situacion de urbanizado destinados a la construccion de
viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas
sujetas a un régimen de proteccion que fije valores maximos de venta, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdémicas, en razén de
factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales
como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del
mercado inmobiliario en la zona) o incrementarse hasta un maximo de 1,50 (terrenos
en situaciéon de urbanizado destinados a promociones que en razén de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte dinamica
inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacién, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocion,
justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales).

En ese contexto, y en el caso que ahora nos ocupa, ese coeficiente K se fija en los
términos que se exponen mas adelante.

* Por otro, la expresa consideracion de que el valor de repercusion del suelo sobre la
edificabilidad destinada a viviendas protegidas y a sus anejos no sea en ningun caso
superior al maximo posible en cada caso conforme a los parametros establecidos a ese
respecto en las disposiciones legales reguladoras de esas viviendas y anejos.
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2.2.-

Algunas cuestiones especificas.

Precios de venta y de construccion. Valor de

repercusion del suelo.

A.- Valor de repercusiéon del suelo urbanizado en la edificabilidad de uso residencial de
proteccion social (en la modalidad equiparable a la antigua vivienda de proteccion oficial —
VPO- de régimen general):

Precio base de venta:

Tamano medio de las viviendas proyectadas:

*

*

(20% del precio de venta):

Superficie total:

Superficie util (indice de conversién: 1,3)
Valor medio en venta:
Valor total de venta:

Valor de repercusion del suelo y de la urbanizacion

1.576,40 €/m>(util).

85 m2(t)/viv.
65 m2(util)/viv.

1.358,10 €/m?(t).

115.438,20 €.

271,62 €/m2(t).

B.- Valor de repercusion del suelo urbanizado en la edificabilidad asociada a la vivienda

tasa
*

da (VT):

Tamano medio de las viviendas proyectadas:

Superficie total:

Superficie util (indice de conversion: 1,3):

Valor medio en venta:
Maximo posible (conforme a criterios legales):
Determinado en este Plan (inferior al anterior):
Precio total de venta:
Maximo posible (conforme a criterios legales):
Determinado en este Plan (inferior al anterior):
Valor de repercusion del suelo y de la urbanizacion
(25% del valor medio de venta previsto en este Plan):

85 m2(t)/viv.
65 m2(util)/viv.

2.263,48 €/mA(t).
1.705,88 €/m2(t).

192.396,08 €.
145.000,00 €.

426,17 €/m2(t).

C.- Valor de repercusion del suelo urbanizado en la edificabilidad destinada a vivienda de
promocion libre:

Tamafo medio de las viviendas proyectadas:

*

D.- Valor de repercusion del suelo urbanizado en la edificabilidad destinada a uso terciario:

*

*

*

Superficie total:

Superficie util (indice de conversion: 1,3):

Precio total de venta:
Valor medio en venta:

Coste de construccion:

Repercusion del suelo y de la urbanizacion:
[(2.000/1,40) - 940]:

Precio de venta:

Coste de construccién (Cc):

Valor de repercusion del suelo y de la urbanizacion:
[(800/1,40) - 400]:

85 m(t)/viv.
65 m2(util)/viv.
170.000 €/viv.
2.000 €/m?(t).
940 €/m2(t).

488,47 €/mA(t).
800 €/m?2(t).
400 €/m2(t).

171,43 €/m3(t).
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E.- Valor de repercusion del suelo urbanizado en la edificabilidad destinada a uso industrial:

*  Precio de venta: 900 €/m?(t).
*  Coste de construccion (Cc): 400 €/m?(t).
*  Repercusion del suelo y de la urbanizacion:
[(900/ 1,40) - 400]: 242,86 €/m3(t).

F.- Valor de repercusién del suelo urbanizado en la edificabilidad destinada a uso de
equipamiento privado (en cualquier modalidad):

*  Precio de venta: 900,00 €/m2(t).
*  Coste de construccion: 550,00 €/m2(t).
*  Valor de repercusion del suelo:

[900 €/m>3(t) : 1,50] - 550 €/m*t) = 50,00 €/m2(t).

G.- Valor de repercusion del suelo urbanizado en la edificabilidad destinada a usos auxiliares
(aparcamiento, trastero...) vinculados a las viviendas protegidas (sociales o de régimen
general y tasadas).

*  Precio base de venta: 630,56 €/m>?(util).
*  Precio base de venta (indice de conversién: 1,20): 525,46 €/m2(t).
*  Valor de repercusion del suelo y de la urbanizacién

(20% del precio de venta): 105,09 €/m3(t).

H.- Valor de repercusion del suelo urbanizado en la edificabilidad destinada a usos auxiliares
(aparcamiento, trastero...) de otros usos principales (residencial, industrial, terciario,
equipamiento...) de caracter lucrativo y promocién libre:

*  Valor medio en venta: 650 €/m3(t).
*  Coste de construccion: 350 €/m?3(t).
*  Valor de repercusion del suelo y de la urbanizacion:
[(650/1,40) - 350]: 114,29 €/m3(t).

2.3.- El uso caracteristico a los efectos de establecer los coeficientes de ponderacion u
homogeneizacion.

Los coeficientes de ponderacion expresan la relacién del valor de repercusion del suelo
urbanizado resultante para cada uso o grupo de usos respecto del valor de repercusion
correspondiente al que se defina como caracteristico y/o referente del coeficiente 1.

Con ese fin, se ha considerado conveniente considerar como caracteristico o referencial el uso
asociado a la vivienda de proteccion social (asimilable a la modalidad de la vivienda de
proteccion oficial de régimen general), en atencién a las razones que se exponen a
continuacion.

En primer lugar, se trata de un uso cuyo valor de repercusion del suelo urbanizado responde a
un patrén que resulta y resultara valido tanto para este Plan General, como para los proyectos
que se promuevan en su desarrollo, incluidos los proyectos de equidistribucion que, en su
caso, planteen la adecuacion de los coeficientes de ponderacién a la realidad urbanistico-
econdémica especifica del ambito afectado por los mismos.
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En esas circunstancias, el hecho de que tanto este Plan General como esos otros proyectos
utilicen a esos efectos un mismo uso referencial facilita el tratamiento global y coordinado de
ese tipo de ese tipo de previsiones, asi como la evaluacion de las afecciones derivadas de su
aplicacion.

En segundo lugar, el precio de venta de esa tipologia de vivienda, y, como consecuencia de
ello, también del valor de repercusion del suelo urbanizado sobre ella, es objeto de la
correspondiente actualizacién periédica. De esa manera, la periddica actualizacion del valor de
repercusion asociado al coeficiente 1,00 conlleva también la actualizacion del valor de
repercusion referente a los restantes usos ponderados, sin perjuicio de que aun pueda ser
insuficiente.

3.- Propuesta de coeficientes de ponderacion de usos.
Se exponen a continuacion los coeficientes de ponderacién de usos propuestos para el

conjunto del medio urbano de la ciudad, resultantes de la aplicacién de los criterios generales
expuestos en el anterior apartado 2:

COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.

5 COEFICIENTES
‘ R VALOR REPERCUSION SUELO -
USO Y REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO URBANIZADO -€/m?(t)- PONDERACION
Vivienda
Viv, social (VPO régimen general) 271,62 1,00
V’IV,. tasada gutonomlca - municipal de 426,17 1,57
régimen especial
Promocién libre. 488,47 1,80
Terciario 171,43 0,63
Industrial 242 .86 0,89
Equipamiento privado 50,00 0,18
Aparcamiento — Anejos
De viviendas protegidas. 105,09 0,39
De promocion libre. 114,29 0,42
4.- Criterios generales de aplicacion de los coeficientes de ponderacion determinados

en este Plan General.

Los criterios expuestos en los apartados anteriores se han de complementar con la
consiguiente definicion de los criterios de aplicacion de los citados coeficientes en el marco del
desarrollo y de la ejecucidon de las previsiones de este Plan General, y, en concreto, de los
sucesivos expedientes urbanisticos, tanto de ordenacion como de ejecucion (incluidas las
preceptivas licencias de edificacion).
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Algunos de esos criterios son concretamente los siguientes:

Los coeficientes de ponderacion de usos definidos en este Plan General han de ser
considerados como parametros generales de referencia y expresion del valor econémico
medio y/o unitario del valor de repercusion del suelo urbanizado en los correspondientes
usos ordenados en el medio urbano del municipio.

Precisamente por eso, siempre que se considere y justifique que esos coeficientes no
responden a la realidad econdémico-urbanistica de una o unas determinadas partes del
citado medio urbano se ha de proceder a su adecuacidn a dicha realidad, con la
consiguiente sustitucion de esos coeficientes generales por otros especificos adaptados a
esa realidad.

Los coeficientes de ponderacion determinados en este documento son o pueden ser de
aplicaciéon en los ambitos para los que este Plan General establece su ordenacion
pormenorizada.

Y eso, sin perjuicio de la posibilidad de su actualizacion o adaptacion a las caracteristicas y
condicionantes concretos de los ambitos afectados en el contexto de los instrumentos de
equidistribucion que resulten, en su caso, necesarios,

* Asimismo, para aquellos ambitos en los que resulte necesaria la redaccion y tramitacion de
documentos de ordenacién pormenorizada (planes especiales), los coeficientes de
ponderacion ahora establecidos son un marco general de referencia a ese respecto. En todo
caso, aquellos documentos podran proceder a su reajuste y/o actualizacion, de forma
debidamente razonada. Asimismo, también en esos supuestos dichos coeficientes podran
ser reajustados o actualizados en el contexto de los proyectos de equidistribucion que, en
su caso, deban promoverse.

* En lo referente a los desarrollos residenciales:

- Asociados a viviendas protegidas (viviendas de proteccion social, tasadas, etc.), los
coeficientes ahora planteados deberan ser adaptados, en cada caso, a los
condicionantes propios de su tamafio.

- De promocion libre, los coeficientes ahora planteados podran ser reajustados y/o
adaptados a las realidades econdémicas propias de las viviendas en atencién a su
tamafo. No en vano, el hecho de que ese tamafio sea mayor o menor tiene una
incidencia directa en el valor medio del metro cuadrado de la misma, y, por lo tanto,
también en el correspondiente valor de repercusion del suelo urbanizado.

* En lo referente a los desarrollos industriales, los citados coeficientes podran ser reajustados
y/o adaptados a las realidades econémicas propias de, entre otros extremos, el tamafio de
los correspondientes locales o pabellones. No en vano, el hecho de que ese tamano sea
mayor o menor tiene una incidencia directa en el valor medio del metro cuadrado del local o
pabellén, y, por lo tanto, también en el correspondiente valor de repercusién del suelo
urbanizado.
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* De igual manera, en el caso de que no sea requerible la elaboracion y tramitacion de los
referidos instrumentos de equidistribucion, y exista la obligacion legal de cesién gratuita al
Ayuntamiento del porcentaje de edificabilidad legalmente establecida en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica, a los
efectos de la cuantificacién de dicha cesion y de, en su caso, su valoracién econémica, se
tomaran como referencia los indicados coeficientes de ponderacién de usos definidos en
este Plan General, asi como los valores de repercusion de suelo asociados a los mismos.

En todo caso, sin perjuicio de lo anterior y siempre que se justifique su conveniencia,
complementariamente a la concesién de la correspondiente licencia municipal y/o en el
contexto de la tramitacion, en su caso, de un expediente especifico, se podra proceder a la
determinacion de los coeficientes de ponderacién de usos especificos que, debidamente
razonados, resulten de la consideracion de las particulares circunstancias detectadas en
€s0s supuestos.

De forma complementaria a la actualizacion y adaptacién a las circunstancias concretas de
cada ambito mencionadas en los apartados anteriores, se estima necesaria la revisién y
actualizacion general de los coeficientes de ponderacion ahora establecidos, en atencion a
la evolucion futura de los mercados inmobiliarios y de la construccién. En concreto, se
procedera a la revision y/o actualizacién de los coeficientes generales establecidos en este
Plan de forma bianual, a partir de la aprobacién de dicho Plan.

En todo caso, complementariamente, el Ayuntamiento podra acordar que se proceda a
dichas revisiéon o actualizacion, bien con otro tipo de criterios de periodicidad que estime
mas razonables que el anterior, bien siempre que cambios y alteraciones de la situacién
econdmico—inmobiliaria-urbanistica lo aconsejen, previa justificacion de que los
coeficientes vigentes no se adecuan a la nueva situacion.

Ademas, en atencion a lo que en cada supuesto y momento se considere adecuado, esas
revision y actualizacion podran ser generales, referidas al conjunto del medio urbano de la
ciudad, o puntuales, referidas a partes especificas de dicho medio urbano.

En todos aquellos supuestos, incluidos los expresamente comentados, en los que se proceda a
la actualizacién y/o adaptacion de los coeficientes de ponderacién, se ha de actuar de
conformidad con los criterios establecidos a ese respecto en la legislacion vigente. En
consonancia con ellos, dichas actualizacion y/o adaptaciéon ha de ser planteada en el contexto
bien de la determinacién y/o reajuste de la ordenacion pormenorizada, bien de proyectos de
equidistribucion, e incluso, en la medida en que se estime adecuado, en el de la tramitacion de
proyectos de edificacion y de concesion de las correspondientes licencias municipales.

IV.- EVALUACION ECONOMICA DE LAS NUEVAS PROPUESTAS DE CARACTER
ESTRUCTURAL PLANTEADAS EN EL PLAN GENERAL.

Este Plan General determina, entre otros extremos, la ordenacion estructural del término
municipal de Ibarra, conformada, entre otras, por la red de sistemas generales del municipio.
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Dichas estructura y red estan, en gran medida, ejecutadas, y este Plan recoge su existencia,
sin que, precisamente por eso, resulte necesaria su evaluacion econémica.

Por su parte, las limitadas actuaciones pendientes de ejecucién para colmatar dicha red son las
mencionadas en los siguientes apartados, en los que se exponen asimismo las pautas de
valoracion y financiacion de su ejecucion.

1.- Sistema general de espacios libres.

La red de espacios libres generales ordenada por este Plan esta conformada por terrenos que,
en la actualidad, son de titularidad publica y privada.

Este Plan prevé la obtencion por el Ayuntamiento de la totalidad de esos terrenos que, siendo
actualmente de propiedad privada, son objeto de ese destino urbanistico mediante la conjunta
y coordinada aplicacion de los dos mecanismos urbanisticos que se exponen a continuacion;
su superficie se estima en un total de 5.001 m? (2.695 m? en Beheko bide y 2.306 m? en
Ibategi).

El primero de ellos se corresponde con su vinculacién a los nuevos desarrollos urbanisticos
proyectados, en condiciones que implican su cémputo a los efectos de la correspondiente
distribucion de la edificabilidad urbanistica prevista en ellos entre los propietarios afectados.
En esta situacién se encuentran los suelos calificados con destino al sistema general de
espacios libres en los subambitos Beheko bide e Ibategi. En definitiva, los terrenos de propiedad
privada destinados a esos espacios libres han de entenderse vinculados a esos desarrollos
urbanisticos, debiendo procederse a su obtencién por el Ayuntamiento en el marco de su
ejecucion.

Por su parte, el segundo se corresponde con la posible intervencion del Ayuntamiento mediante
expropiacion a los efectos de la obtencion de esos terrenos, en condiciones que implican que, en
el marco de los citados desarrollos urbanisticos, dicha entidad sea acreedora de los
correspondientes derechos urbanisticos en cuanto que titular de esos terrenos, o del valor
economico de esos derechos.

A su vez, correspondera al Ayuntamiento el abono y la ejecucidn de las obras de urbanizacion
de esos espacios libres, en particular de las que se considere oportuno abordar en Bista Ona y
Beheko bide. El coste de ejecucion de dichas obras se estima respectivamente en un total de
448.000 euros y 200.000 euros.

2.- Red viaria y de comunicaciones.
La red viaria general del municipio, identificada en este Plan General, esta ya ejecutada en su

mayor parte, sin perjuicio de una excepcion singular: la culminacién de la ejecucion de la
variante viaria desde la glorieta de Apatterreka hasta Bentazar.
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De acuerdo con el proyecto realizado en su dia, actualizado, el coste econémico de ese vial
pendiente se estima en un total de 8.000.000 de euros, sin perjuicio de lo que a ese respecto y
de manera precisa y definitiva se determine en el futuro, en el marco de la formulacion de los
proyectos que con ese fin resulten necesarios.

Esta intervencidén se completara con obras de remodelacion del viario estructural y de la red

ciclista que se localiza en el sistema general de espacios libres.

3.- Equipamientos

No se ordena equipamiento alguno de caracter estructural o general (sistema general).

Por otra parte, se plantea la posibilidad de ampliar la edificabilidad fisica de las escuelas, asi

como la previsién de la ocupacion de nuevos locales mediante equipamientos, si bien no se

formulan a priori acciones concretas en la materia.

4.- Infraestructuras de servicios urbanos

Se consolidan las infraestructuras preexistentes. Se propone en todo caso su mejora y

optimizacién, en particular en lo referente a la eficiencia del alumbrado publico.

5.- Obras hidraulicas asociadas a los cauces fluviales

Se plantean, por un lado, propuestas de actuacion en las margenes del rio Zelai en los

subambitos de Beheko bide e Ibategi, y, por otro y en este ultimo subambito, la ejecucion de

una pasarela de conexién del ambito con el entorno de San Bartolomé.

Las propuestas anteriores se complementan con otras de mejora ambiental en las margenes

del rio, tanto en el medio urbano como en el rural.

V.- ANALISIS DE LA VIABILIDAD DE LOS NUEVOS DESARROLLOS URBANISTICOS
PLANTEADOS.

1.- Introduccion.

La ejecuciéon de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en este Plan requiere de
inversiones, tanto publicas como privadas, que posibiliten su efectiva materializacion.

Para ello, resulta necesario que el conjunto de esos desarrollos (considerados desde distintas
perspectivas: técnicas, econdmicas...) resulten realizables, y cuenten con la financiacién
necesaria que garantice la indicada materializacién.
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Las propuestas de ordenacién contenidas en este Plan conllevan la ejecucion de una serie de
obras de urbanizacién y edificacion, estrechamente relacionadas entre si. En consecuencia, el
analisis de la viabilidad econdmica de los indicados desarrollos requiere la evaluacion
econdmica de las edificabilidades urbanisticas previstas en ellos, asi como la identificacion de
los costes de las obras de urbanizacion y demas gastos e indemnizaciones que requiere su
ejecucion.

En todo caso, se ha de recordar que el analisis de dicha viabilidad se acomete en el contexto
de las premisas generales expuestas en el anterior epigrafe Il de este mismo documento y que,
de conformidad con ellas, su propia realizacion ha de ser considerada como un proceso
continuado, objeto de una progresiva precision a través de los sucesivos proyectos urbanisticos
(planeamiento pormenorizado, programas de actuacién urbanizadora, proyectos de
urbanizacién y reparcelacion,...) a promover en desarrollo de este Plan, a los efectos de la
correcta materializacion de sus propuestas.

Complementariamente, la realizacion de dicho analisis responde, ademas de a esas premisas

generales, a los criterios también generales expuestos en el siguiente apartado de este mismo
epigrafe.

2.- Criterios generales de realizacion del andlisis de viabilidad econémica de los
desarrollos urbanisticos planteados.

2.1.- Las situaciones de suelo rural y urbanizado y su incidencia.

Conforme a lo indicado en el apartado 3 del anterior epigrafe |l de este documento, el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon, aprobado mediante Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre (y el Reglamento de valoraciones de octubre de 2011) y sus
propuestas han conllevado un importante reajuste en la determinacién tanto del derecho de
propiedad como de los criterios de valoracién de los terrenos.

A ese respecto, sin perjuicio de las correspondientes salvedades (como las asociadas a la
consideracion de la edificabilidad urbanistica propuesta como referente de valoracion,
entendiendo que van a ejecutarse en régimen de equidistribucion), la integracion de los
terrenos bien en la situacién de suelo rural bien en la de suelo urbanizado reguladas en dicha
Ley tiene un particular protagonismo, asociado, entre otros extremos, a la consideracion de la
edificabilidad urbanistica como referente de valoraciéon de, Unicamente, los terrenos integrados
en la segunda de esas situaciones, pero no asi en la primera.

En todo caso, en el caso que ahora nos ocupa, en atencion a la consideracion de su situacion
de hecho y de sus condicionantes materiales, cabe considerar que los ambitos y subambitos
afectados por los nuevos desarrollos urbanisticos planteados estan en situacion de suelo
urbanizado, al cumplir con los requisitos establecidos para ello.
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2.2.- Los desarrollos urbanisticos consolidados.

Se ha de tener en cuenta, con caracter general, que la consolidacién de los desarrollos
urbanisticos planteados en el marco del planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
aprobacion y entrada en vigor de este Plan conlleva la convalidacion de, entre otros extremos y
en lo que ahora interesa, los estudios y evaluaciones econdémicos contenidos en ellos.

Esa consolidacion afecta, entre otros, al conjunto de los desarrollos urbanisticos que en el
citado marco han sido objeto de los documentos urbanisticos (modificaciones de las Normas
Subsidiarias, planes especiales, programas de actuacidon urbanizadora, proyectos de
equidistribucién, etc.), que se convalidan, incluidas sus previsiones de valoracién econémica y
de evaluacion de la viabilidad de los citados desarrollos, sin que resulte necesaria la inclusion
de esas previsiones en este Plan.

2.3.- Los nuevos desarrollos urbanisticos objeto de analisis.

El andlisis econdmico que ahora se realiza incide, en concreto, en los desarrollos urbanisticos
que se mencionan a continuacion:

*  Sujetos a actuaciones integradas:
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "1.1 Gurutzeaga".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "4.1 Malkorrenea-Eskuzarre".

- Desarrollo residencial previsto en el subambito "5.2 Ibategi".
En realidad es el Plan Especial de Ordenacion Urbana a promover en el ambito a los
efectos de la determinacién de su ordenacion pormenorizada quién ha de establecer si
el desarrollo del mismo responde o no a los condicionantes propios de las actuaciones
integradas. En este momento, se estima con caracter orientativo que si responde a
esos condicionantes.

- Desarrollo residencial previsto en el subambito "6.1 Zaldune".
En realidad es el Plan Especial de Ordenacion Urbana a promover en el ambito a los
efectos de la determinacidn de su ordenacién pormenorizada el que ha de determinar si
el desarrollo planteado responde o no a los condicionantes propios de las actuaciones
integradas. En este momento, se estima con caracter orientativo que si responde a
esos condicionantes.

- Desarrollo industrial previsto en el subambito "13.1 Mendebaldeko Apatterreka".
En realidad es el Plan Especial de Ordenaciéon Urbana a promover en el ambito a los
efectos de la determinacidn de su ordenacién pormenorizada el que ha de determinar si
el desarrollo planteado responde o no a los condicionantes propios de las actuaciones
integradas. En este momento, se estima con caracter orientativo que si responde a
esos condicionantes.
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Sujetos a actuaciones de dotacion:

- Desarrollo residencial previsto en el subambito "1.2 Gurutzeagaberri".

- Desarrollo residencial previsto en el subambito “1.3 Arane”.

- Desarrollo residencial previsto en el subambito "2.2 Elduaran behekoa".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "3.1 Elduaran goikoa".

- Desarrollo residencial previsto en el subambito "3.2 Toki ona".

- Desarrollo residencial previsto en el subambito "3.3 Argindegi 2".

- Desarrollo residencial previsto en el subambito "5.1 Eliz aurre".

2.4.- Otros criterios de valoracion econdémica.

A lo expuesto en los apartados anteriores cabe afadir que, a los efectos de la realizacion del
analisis de viabilidad econdémica objeto de este documento, y, mas en concreto, de la
determinacion de las cargas de urbanizacién asociadas a los desarrollos urbanisticos previstos,
ha sido objeto de expresa consideracion tanto la informacién facilitada por los servicios técnicos
municipales como la resultante de los proyectos de obras de urbanizacion, etc. promovidos en el
municipio a lo largo de estos ultimos anos; ha sido y es, en su conjunto, una informacioén de gran
valor para la realizacién del citado trabajo.

3.- Analisis de la viabilidad econémica de los desarrollos urbanisticos mencionados
en el anterior apartado “2.3”.

Se realiza a continuacién un andlisis de la viabilidad econémica de los nuevos desarrollos de
mayor entidad previstos en este Plan. En todo caso, conforme a lo indicado en este mismo
documento, se trata de un andlisis orientativo y/o de aproximacion a dicha viabilidad, sin
perjuicio de su posterior ratificacién en las siguientes fases de ejecucion de dichos desarrollos.
Y con ese fin cabe apuntar:

3.1.- Desarrollos urbanisticos objeto de actuaciones integradas.

A.- Desarrollo previsto en el subambito "1.1 Gurutzeaga".

El coste de las cargas de urbanizacion previstas en el subambito se estima en:

*  Obras de urbanizacion y derribos: 533.000 €.

*  Indemnizaciones (valor de las edificaciones a derribar, realojos, traslados, actividades...):
110.000 €.

*  Elaboracion de proyectos urbanisticos: 50.000 €.

*  Total: 693.000 €.
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En atencion a las previsiones contenidas en este Plan, incluidas las relacionadas con la
determinacién de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
en el subambito se estima en un total de 4.999 m?(tp). El 85 % de éstos, estimados en 4.249
m?3(tp), corresponde a los propietarios de esos terrenos.

Aquél coste de las cargas de urbanizacién conlleva una repercusion aproximada de 163
€/m?(tp) previsto en el subambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion es razonable y asumible desde la perspectiva del mercado inmobiliario de
Ibarra y de su actual realidad econémica. Y también desde el punto de vista de que dicha
repercusion es equiparable al 60% del valor de repercusién maximo del suelo urbanizado en la
edificabilidad destinada a vivienda social (VPO de régimen general).

B.- Desarrollo previsto en el subambito "4.1 Malkorrenea-Eskuzarre".

El coste de las cargas de urbanizacion previstas en el subambito se estima en:

*  Obras de urbanizacion y derribos: 581.000 €.

*  Indemnizaciones (valor de las edificaciones a derribar, realojos, traslados, actividades...):
488.000 €.

*  Elaboracion de proyectos urbanisticos: 60.000 €.

*  Total: 1.129.000 €.

En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacion de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en el subambito se estima en un total de 8.959 m?(tp). El 85 % de éstos, estimados en
7.615 m?(tp), corresponde a los propietarios de esos terrenos.

Aquél coste de las cargas de urbanizacién conlleva una repercusion aproximada de 150
€/m?(tp) prevista en el subambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion es razonable y asumible desde la perspectiva del mercado inmobiliario de
Ibarra y de su actual realidad econémica. Y también desde el punto de vista de que dicha
repercusion es equiparable al 55% del valor de repercusién maximo del suelo urbanizado en la
edificabilidad destinada a vivienda social (VPO de régimen general).

C.- Desarrollo previsto en el subambito "5.2 Ibategi".

El coste de las cargas de urbanizacion previstas en el subambito se estima en:

*  Obras de urbanizacion y derribos: 1.062.000 €.

*  Indemnizaciones (valor de las edificaciones a derribar, realojos, traslados, actividades...):
405.000 €.

*  Elaboracion de proyectos urbanisticos: 60.000 €.

*  Total: 1.527.000 €.
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En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacion de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en el subambito se estima en un total de 16.878 m?(tp). El 85 % de éstos, estimados en
14.346 m?(tp), corresponde a los propietarios de esos terrenos.

Aquél coste de las cargas de urbanizacién conlleva una repercusion aproximada de 110
€/m?(tp) previsto en el subambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion es razonable y asumible desde la perspectiva del mercado inmobiliario de
Ibarra y de su actual realidad econémica. Y también desde el punto de vista de que dicha
repercusion es equiparable al 40% del valor de repercusién maximo del suelo urbanizado en la
edificabilidad destinada a vivienda social (VPO de régimen general).

D.- Desarrollo previsto en el subambito "6.1 Zaldune".
El coste de las cargas de urbanizacion previstas en el subambito se estima en:

*  Obras de urbanizacion y derribos: 676.000 €.

*  Indemnizaciones (valor de las edificaciones a derribar, realojos, traslados, actividades...):
350.000 €.

*  Elaboracion de proyectos urbanisticos: 60.000 €.

*  Total: 1.086.000 €.

En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacion de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en el subambito se estima en un total de 13.465 m?(tp). El 85 % de éstos, estimados en
11.445 m?(tp), corresponde a los propietarios de esos terrenos.

Aquél coste de las cargas de urbanizacion conlleva una repercusion aproximada de 95 €/m?(tp)
previsto en el subambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion es razonable y asumible desde la perspectiva del mercado inmobiliario de
Ibarra y de su actual realidad econémica. Y también desde el punto de vista de que dicha
repercusion es equiparable al 35% del valor de repercusion maximo del suelo urbanizado en la
edificabilidad destinada a vivienda social (VPO de régimen general).

E.- Desarrollo previsto en el subambito "13.1 Mendebaldeko Apatterreka".

El coste de las cargas de urbanizaciéon previstas, en realidad, en el subambito “13.1.
Mendebaldeko Apatta-Erreka /Terrenos de Tolosa” se estima en un total de 14.525.416 €.
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En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacion de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en todo ese subambito se estima en un total de 56.514 m?(tp), correspondiente en su
totalidad a los propietarios de los terrenos (Administracion).

Aquél coste de las cargas de urbanizacion conlleva una repercusion aproximada de 243 €/m?(t)
previsto en el subambito.

Esa repercusién resulta adecuada en el contexto del mercado inmobiliario de Ibarra, y, mas en
concreto, de la promocién publica de un desarrollo industrial en el municipio.

En el expediente de Modificacion de las Normas Subsidiarias de Ibarra aprobado
definitivamente referido al ambito de Apatterreka se justifica de forma méas pormenorizada la
cuestién, sin perjuicio de cuanto se recoja en el Plan Especial y los sucesivos documentos a
tramitar para el desarrollo y ejecucién del subambito.

3.2.- Desarrollos urbanisticos objeto de actuaciones de dotacion.

A.- Desarrollo previsto en el subambito "1.3 Arane".

El coste de las cargas de urbanizacion previstas en el subambito se estima en:
*  Obras de urbanizacion y elaboracion de proyectos: 40.000 €.

En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacion de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en el subambito se estima en un total de 1.188 m?(tp). El 85 % de éstos, estimados en
1.010 m3(tp), corresponde a los propietarios de esos terrenos.

Aquél coste de las cargas de urbanizacion conlleva una repercusion aproximada de 40 €/m?(tp)
previsto en el subambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion es razonable y asumible desde la perspectiva del mercado inmobiliario de
Ibarra y de su actual realidad econémica. Y también desde el punto de vista de que dicha
repercusion es equiparable al 15% del valor de repercusién maximo del suelo urbanizado en la
edificabilidad destinada a vivienda social (VPO de régimen general).

B.- Desarrollo previsto en el subambito "2.2 Elduaran behekoa".

El coste de las cargas de urbanizacion previstas en el subambito se estima en:

*  Obras de urbanizacion y derribos: 118.000 €.

*  Indemnizaciones (valor de las edificaciones a derribar, realojos, traslados, actividades...):
120.000 €.

*  Total: 238.000 €.
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En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacién de los coeficientes de ponderacion, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en el subambito se estima en un total de 1.794 m?(tp). El 85 % de éstos, estimados en
1.530 m?(tp), corresponde a los propietarios de esos terrenos; en realidad, la edificabilidad
correspondiente a esos propietarios sera superior a la indicada dado que a los efectos de su
calculo no se ha descontado la existente.

Aquél coste de las cargas de urbanizaciéon conlleva una repercusiéon aproximada de 156
€/m?(tp) previsto en el subambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion es razonable y asumible desde la perspectiva del mercado inmobiliario de
Ibarra y de su actual realidad econémica. Y también desde el punto de vista de que dicha
repercusion es equiparable al 57% del valor de repercusion maximo del suelo urbanizado en la
edificabilidad destinada a vivienda social (VPO de régimen general).

C.- Desarrollo previsto en el subambito "3.1 Elduaran goikoa".

El coste de las cargas de urbanizacion previstas en el subambito se estima en un total de
89.000 €.

Ademas, a esas cargas se han de sumar las asociadas al cumplimiento econémico del déficit de
118 m? asociados al cumplimiento del estandar urbanistico local de espacios libres. Su valor
econdmico se estima en un total de 5.900 €, sin perjuicio de su precisa y definitiva valoracion en
el marco de la ejecucion de ese desarrollo urbanistico.

En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacion de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en el subambito se estima en un total de 2.646 m?(tp). EI 85 % de éstos, estimados en
2.249 m?(tp), corresponde a los propietarios de esos terrenos.

Aquél coste de las cargas de urbanizacion conlleva una repercusion aproximada de 40 €/m?(tp)
previsto en el ambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion resulta asumible en el contexto del mercado inmobiliario de Ibarra, por lo que
cabe concluir que el desarrollo proyectado es econémicamente viable.

D.- Desarrollo previsto en el subambito "3.2 Toki ona".

El coste de las cargas de urbanizacion previstas en el subambito se estima en:

*  Obras de urbanizacién y derribos: 73.000 €.

*  Indemnizaciones (valor de las edificaciones a derribar, realojos, traslados, actividades...):
108.000 €.

*  Total: 181.000 €.
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En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacion de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en el subambito se estima en un total de 1.282 m?(tp). EI 85 % de éstos, estimados en
1.090 m?(tp), corresponde a los propietarios de esos terrenos; en realidad, la edificabilidad
correspondiente a esos propietarios sera superior a la indicada dado que a los efectos de su
calculo no se ha descontado la existente.

Aquél coste de las cargas de urbanizacién conlleva una repercusion aproximada de 166
€/m?(tp) previsto en el subambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion es razonable y asumible desde la perspectiva del mercado inmobiliario de
Ibarra y de su actual realidad econémica. Y también desde el punto de vista de que dicha
repercusion es equiparable a poco mas del 60% del valor de repercusion maximo del suelo
urbanizado en la edificabilidad destinada a vivienda social (VPO de régimen general).

E.- Desarrollo previsto en el subambito "3.3 Argindegi 2".
El coste de las cargas de urbanizacion previstas en el subambito se estima en:

*  Obras de urbanizacion y derribos: 40.000 €.

*  Indemnizaciones (valor de las edificaciones a derribar, realojos, traslados, actividades...):
50.000 €.

*  Total: 90.000 €.

En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacion de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en el subambito se estima en un total de 810 m*(tp). El 85 % de éstos, estimados en
688 m3(tp), corresponde a los propietarios de esos terrenos; en realidad, la edificabilidad
correspondiente a esos propietarios sera superior a la indicada dado que a los efectos de su
célculo no se ha descontado la existente.

Aquél coste de las cargas de urbanizaciéon conlleva una repercusiéon aproximada de 130
€/m?3(tp) previsto en el subambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion es razonable y asumible desde la perspectiva del mercado inmobiliario de
Ibarra y de su actual realidad econémica. Y también desde el punto de vista de que dicha
repercusion es equiparable al 50% del valor de repercusion maximo del suelo urbanizado en la
edificabilidad destinada a vivienda social (VPO de régimen general).
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F.- Desarrollo previsto en el subambito "5.1 Eliz aurre”.

El coste de las cargas de urbanizacion previstas en el subambito se estima en:

*  Obras de urbanizacion y derribos: 40.000 €.

*  Indemnizaciones (valor de las edificaciones a derribar, realojos, traslados, actividades...):
260.000 €.

*  Total: 300.000 €.

En atencién a las previsiones contenidas en este documento, incluidas las relacionadas con la
determinacion de los coeficientes de ponderacién, la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante en el subambito se estima en un total de 2.835 m?(tp). EI 85 % de éstos, estimados en
2.410 m?(tp), corresponde a los propietarios de esos terrenos; en realidad, la edificabilidad
correspondiente a esos propietarios sera superior a la indicada dado que a los efectos de su
calculo no se ha descontado la existente.

Aquél coste de las cargas de urbanizacién conlleva una repercusion aproximada de 125
€/m?(tp) previsto en el subambito, tomando como referencia a este respecto la edificabilidad
correspondiente a los propietarios de los terrenos afectados (85%).

Esa repercusion es razonable y asumible desde la perspectiva del mercado inmobiliario de
Ibarra y de su actual realidad econémica. Y también desde el punto de vista de que dicha
repercusion es equiparable al 46% del valor de repercusién maximo del suelo urbanizado en la
edificabilidad destinada a vivienda social (VPO de régimen general).

VI.- LOS COSTES ECONOMICOS ASOCIADOS A OTRAS PROPUESTAS
URBANISTICAS.

1.- Introduccion.

Complementariamente a los desarrollos urbanisticos analizados en el anterior epigrafe V, este
Plan propone el desarrollo y la ejecucién de, entre otras, las siguientes propuestas:

A.- Propuestas de desarrollo y ejecucion de dotaciones publicas.
Se corresponde con la planteada en el subambito “3.4 Bizkardo ondo”, que no se vincula a
desarrollo urbanistico alguno. Y precisamente por eso, se plantea la intervencién mediante
expropiacion a los efectos de la obtencion por el Ayuntamiento de los terrenos afectados, de
210 m? de superficie.

B.- Propuestas de ejecucion de obras publicas.

La relacion de esas propuestas es concretamente la siguiente:

*  Obras de urbanizaciéon publica relacionadas con la movilidad y la accesibilidad
universal.
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*  Obras de edificacion publicas previstas en el subambito "6.1" para la ejecucion del
edificio de equipamiento previsto.

2.- Valoracion econdmica de las propuestas urbanisticas.

Esas propuestas son, en concreto, las planteadas en el subambito “3.4 Bizkardo ondo”, de 210
m? de superficie. Su destino a dotaciones publicas justifica su expropiacion.

A los efectos de su valoracion se ha de tener en cuenta que, de conformidad con lo establecido
en las disposiciones legales vigentes en la materia, los terrenos del subambito estan en
situacién de suelo urbanizado.

Su valor econémico se estima en un total de 14.700 euros.

VI.- LOS ESTANDARES URBANISTICOS LOCALES Y SU ORDENACION Y EJECUCION.
CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES DE LOS TITULARES DE LOS DERECHOS
URBANISTICOS.

1.- La ordenacion y ejecucion de los estandares urbanisticos locales asociados a los
desarrollos urbanisticos previstos en el suelo urbano no consolidado. EI
cumplimiento de las obligaciones de los titulares de los derechos urbanisticos
resultantes en esa clase y categoria de suelo.

Los titulares de los derechos urbanisticos resultantes en esa clase y categoria de suelo han de
proceder a la ejecucion de sus obligaciones en la materia de conformidad con, entre otros, los
siguientes criterios:

*  Los desarrollos urbanisticos sujetos a esa obligacion son los previstos en suelo urbano no
consolidado en sus dos categorias (por incremento de edificabilidad ponderada; por carencia
y/o insuficiencia de urbanizacion consolidada).

* De conformidad con lo establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia
(articulo “6.3”, del Decreto 123/2012, etc.), siempre que la edificabilidad constituye el
referente de calculo de los citados estandares urbanisticos, se ha de considerar como tal el
incremento de edificabilidad urbanistica resultante de la propuesta, respecto de la
previamente materializada.

*  Se ha de proceder al cumplimiento de las obligaciones dotacionales resultantes de la
aplicacion de esos estandares:

- Mediante la cesion al Ayuntamiento, debidamente urbanizados, de los terrenos
destinados a dotaciones publicas locales incluidos o vinculados en cada caso a los
correspondientes ambitos de dotacion o de actuaciones integradas.
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- En el supuesto de que el cumplimiento de los estandares urbanisticos locales requiera
la previsién de terrenos destinados a ese fin de superficie superior a los ordenados, se
ha de proceder al citado cumplimiento mediante el abono al Ayuntamiento del valor
econdmico de esas dotaciones, determinado de conformidad con lo establecido en las
disposiciones legales de aplicacién en la materia.

En este supuesto se ha de considerar que resulta imposible el cumplimiento total o
parcial de los estandares de dotaciones y equipamientos de la red de sistemas
locales en esa clase y categoria de suelo, resultando necesario proceder a su
cumplimiento econdmico (articulo 7 del Decreto 123/2012, de estandares
urbanisticos).

2.- Relacién de los desarrollos urbanisticos sujetos al cumplimiento de los estandares
urbanisticos locales.

De conformidad con lo expuesto, esos desarrollos urbanisticos son los previstos en los terrenos
clasificados como suelo urbano no consolidado en sus dos categorias (por incremento de
edificabilidad ponderada; por carencia y/o insuficiencia de urbanizacion consolidada). Son, en
concreto, los previstos en:

*  El subambito "1.1 Gurutzeaga".

* El subambito "1.3 Arane".

* El subambito "2.2 Elduaran behekoa".

*  El subadmbito "3.1 Elduaran goikoa".

* El subambito "3.2 Toki ona".

*  El subambito "3.3 Argindegi 2".

* El subambito "4.1 Malkorrenea-Eskuzarre".
* El subambito "5.1 Eliz aurre".

* El subambito "5.2 Ibategi".

* El subambito "6.1 Zaldune".

* El subambito "13.1 Mendebaldeko Apatterreka".

3.- Criterios de cumplimiento de los estandares urbanisticos locales asociados a los
citados desarrollos urbanisticos.

De conformidad con lo expuesto en el documento “1.1” de este Plan, esos estandares se
cumplen, materialmente, en cada uno de los subambitos afectados. La Unica salvedad es la
referente al incumplimiento de esa manera de la dotacion local de espacios libres requerida por
el desarrollo urbanistico previsto en el subambito "3.1 Elduaran goikoa", en la cuantia de, en
concreto, 118 m? de superficie.

Su valor econdmico se estima en un total de 5.900 €, sin perjuicio de su precisa y definitiva
valoracién en el marco de la ejecucion de ese desarrollo urbanistico.
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Esa cuantia resulta de la determinacion de un valor medio de 50 €/m? de los terrenos
destinados a ese fin. Responde a la consideracion conjunta de: los criterios establecidos en las
citadas disposiciones legales (articulos 7, 5, etc. del Decreto 123/2012, etc.); los
condicionantes de las dotaciones publicas y de las obras de urbanizacién en Ibarra; etc. Mas
en concreto, ese valor ser corresponde con el valor medio de los terrenos afectados por los
nuevos desarrollos urbanisticos planteados, teniendo en cuenta el conjunto de sus
condicionantes urbanisticos, territoriales, etc.

VI.- LAS RESPONSABILIDADES DE INVERSION DE LOS AGENTES PUBLICOS Y
PRIVADOS AFECTADOS EN LA EJECUCION DE LAS PROPUESTAS
PLANTEADAS

El objetivo de este epigrafe es el de exponer los criterios generales de determinacién de las
responsabilidades de ejecucién y abono de las propuestas planteadas, tomando como
referencia a ese respecto las actuaciones expuestas en los anteriores epigrafes Ill y V de este
mismo documento.

Esos criterios son concretamente los siguientes:
1.- Responsabilidades de ejecucion de las infraestructuras generales de comunicacion.

Se prevé la ejecucion y el abono por parte de la Diputaciéon Foral de Gipuzkoa (Departamento
de Movilidad e Infraestructuras Viarias) de las obras de ejecucion de la variante de Ibarra hasta
el enlace de Bentazar.

Se trata de un proyecto sectorial de rango supramunicipal ya contemplado desde esa
perspectiva.

2.- Responsabilidades de ejecucion de los nuevos espacios libres urbanos integrados
en la red de sistemas generales del municipio.

Cabe diferenciar a ese respecto las obligaciones referentes a:

* La obtencidon de los terrenos destinados a ese fin: se propone la obtenciéon por el
Ayuntamiento mediante su cesién urbanizada a resultas de su integracion en las
actuaciones integradas de los correspondientes desarrollos urbanisticos previstos, en lo
términos y con el alcance expuestos, entre otros, en este mismo documento.

* La ejecucion de las obras de urbanizacion y acondicionamiento de los citados espacios
libres en aquellos casos en que no se incluyan en actuaciones integradas y se considere
precisa u oportuna la intervencion: Ayuntamiento.
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3.- Responsabilidades de ejecucion de los equipamientos integrados en la red de
sistemas generales del municipio.

Son, en concreto, los equipamientos previstos en los nuevos desarrollos urbanisticos
planteados. Su ejecucion y abono corresponde al Ayuntamiento de Ibarra, sin perjuicio de la
colaboraciéon con ese fin de otras Administraciones afectadas y competentes en las materias
afectadas.

4.- Responsabilidades de ejecucion de las obras hidraulicas asociadas a los cauces
fluviales.

Se prevé la ejecucion y el abono de esas obras por parte de la Administracion competente en
la materia (URA. Agencia Vasca del Agua — Gobierno Vasco), sin perjuicio de las vinculadas a
los desarrollos urbanisticos proyectados.

5.- Responsabilidades de ejecucion de los desarrollos urbanisticos planteados en los
subambitos mencionados en el anterior epigrafe V.

A los efectos de la determinacion de esas responsabilidades se ha de estar, en cada caso, a lo
que se determine, entre otros, en los correspondientes planes de desarrollo y programas de
actuacién urbanizadora.

En todo caso, en términos generales cabe apuntar que en todos aquellos supuestos en los que
se prevea la ejecucion de esos desarrollos en régimen privado, ha de entenderse que las
citadas responsabilidades corresponden a los titulares de los derechos urbanisticos
proyectados.

Por su parte, en aquellos otros casos en los que se prevea su ejecucion en régimen publico, las
indicadas responsabilidades corresponderan a la Administracion.

6.- Responsabilidades de ejecucion de las propuestas urbanisticas mencionadas en el
anterior epigrafe VI.

La ejecucion y el abono de esas propuestas corresponden al Ayuntamiento de l|barra con
excepcion de aquellas que, a su vez, han sido mencionadas en alguno de los apartados
anteriores (variante viaria u otras).

Ademas, se ha de tener en cuenta que, siempre que esas propuestas conllevan el destino de los
terrenos afectados a dotaciones publicas (subambito “3.4 Bizkardo ondo”), estas dotaciones han
de entenderse vinculadas al cumplimiento de los estandares urbanisticos locales mencionados
en el anterior epigrafe VI, y, en concreto, a los desarrollos urbanisticos a los que se alude en él.
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Debido a ello, el cumplimiento econémico de esos estandares en los términos expuestos en ese
mismo epigrafe VIl supone la obtencion por el Ayuntamiento de ingresos econémicos destinados
a la adquisicioén de los referidos terrenos.

IX.- SINTESIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA.

Las consideraciones expuestas en los anteriores epigrafes dan pie a concluir que las
propuestas planteadas en el Plan General son viables econdmicamente, y, por lo tanto,
realizables materialmente.

Eso si, en atencion a lo indicado en sucesivas ocasiones, esa conclusion ha de entenderse
asociada a la escala de intervencion general o estructural propia del Plan General, que ha de
ser objeto de las posteriores y progresivas precisiones en los planes de desarrollo y los
proyectos de ejecucion (programas de actuacion urbanizadora, proyectos de equidistribucién y
urbanizacién, etc.) a promover a los efectos de la ejecucion de las propuestas de ordenacion
planteadas.

Evaluadas en esa escala de intervencién, y en consonancia con lo indicado en los anteriores
epigrafes, la viabilidad de las nuevas propuestas de caracter estructural estd asociada,
basicamente y entre otros extremos, a los tres componentes siguientes. Por un lado a las
competencias y a las responsabilidades de las correspondientes entidades publicas (Diputacion
Foral de Gipuzkoa y Ayuntamiento de Ibarra, sin descartar la posible intervencién del Gobierno
Vasco en materias de su competencia) en las consiguientes materias. Por otro, a la vinculacion
de algunas de esas propuestas (bien a los efectos de la obtencién de terrenos, bien a los de la
ejecucion y abono de obras) a los correspondientes desarrollos urbanisticos a los que se
asocian. En este caso, la propia viabilidad de estos desarrollos constituye una clara muestra de
la viabilidad de la ejecucion de ese tipo de propuestas.

Por su parte, las previsiones expuestas en el anterior apartado V son una clara muestra de la
viabilidad econdmica del conjunto de los nuevos desarrollos urbanisticos planteados. Una
conclusién como ésta es, basicamente, resultado de, entre otras, las dos premisas que se
exponen a continuacion.

Por un lado, los componentes econémicos utilizados a los efectos de la determinacion de los
coeficientes de ponderacion planteados, que constituyen a su vez el referente del analisis de la
viabilidad econdmica de los citados desarrollos. Asi, se trata de unos componentes prudentes,
acordes con la situacién actual de crisis del mercado inmobiliario. Precisamente por eso,
cualquier escenario de mejora de la situacién de dicho mercado no sera sino una mayor y mas
clara constatacion de dicha viabilidad.

Por otro, las estimaciones relacionadas con la repercusion de los costes de las
correspondientes cargas de urbanizacion en dichos desarrollos (epigrafe V) no hacen sino
ratificar la referida conclusion, al tratarse de unas repercusiones global y especificamente
asumibles en el contexto del mercado inmobiliario de Ibarra.
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Todo ello permite consiguientemente concluir que la presente propuesta de Plan General
responde adecuadamente, en la actual coyuntura, a las necesidades que demanda el
municipio, ajustandose las acciones en él previstas a la realidad econdmica, resultando un Plan
también desde esta concreta perspectiva.

Debe insistirse en todo caso en que la viabilidad del proyecto va a resultar de la implicacion vy el
esfuerzo conjuntos de toda la Administracion publica que el Ayuntamiento ha de conseguir
conciliar, haciéndola participe de su proyecto; a la vez que el proyecto debera también suscitar
el interés y la aceptacion mayoritaria de la sociedad en general y de los agentes privados, tanto
en atencién a las afecciones que las intervenciones han de suponer sobre las preexistencias
como al efecto de que el proyecto municipal sea también su proyecto.

En Donostia/San Sebastian, Julio de 2018

& e s

SANTIAGO PENALBA MANU ARRUABARRENA MIKEL IRIONDO
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.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

El objeto de este documento es el de exponer vy justificar la sostenibilidad econémica del Plan
General del que forma parte, asi como de las propuestas incluidas en él, de conformidad con lo
establecido en las disposiciones vigentes en la materia (articulo “15.4” del Texto Refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre; articulo 3 del Reglamento de valoraciones de octubre de 2011; articulo “31.1.f" del
Decreto 105/2008, de medidas urgentes; etc.).

I.- CONDICIONANTES DE ELABORACION DE ESTE DOCUMENTO.

Su elaboracién, asi como la determinacion de su contenido esta directa y decisivamente
condicionada por, entre otras, las tres premisas que se exponen a continuacion.

La primera de ellas esta asociada al hecho de que este Plan General consolide una parte
importante de las propuestas urbanisticas planteadas en el marco del planeamiento urbanistico
vigente con anterioridad a su aprobacion y entrada en vigor. Todas ellas son, por lo tanto,
propuestas ya oficializadas a todos los efectos en el periodo anterior a la formulaciéon y entrada
en vigor de este Plan.

La segunda estd relacionada con el hecho de que, conforme a lo establecido en el indicado
articulo “15.4” del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, de 30 de
octubre de 2015, los desarrollos urbanisticos que han de ser objeto de atencién y valoracion en
este documento son, en concreto, los que de acuerdo con lo indicado en esa misma
disposicion tienen la condiciéon de actuaciones de: nueva urbanizacién; reforma o renovacion
de la urbanizacién; dotacion.

En lo que se refiere a este Plan, esos desarrollos son concretamente los siguientes:

*  Desarrollos sujetos a actuaciones integradas o susceptibles de serlo:
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "1.1 Gurutzeaga".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "4.1 Malkorrenea-Eskuzarre".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "5.2 Ibategi".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "6.1 Zaldune".
- Desarrollo industrial previsto en el subambito "13.1 Mendebaldeko Apatterreka".

* Desarrollos sujetos a actuaciones de dotacion:
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "1.2 Gurutzeagaberri".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "1.3 Arane".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "2.2 Elduaran behekoa".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "3.1 Elduaran goikoa".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "3.2 Toki ona".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "3.3 Argindegi 2".
- Desarrollo residencial previsto en el subambito "5.1 Eliz aurre".
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En realidad, el desarrollo urbanistico previsto en el subambito "1.2 Gurutzeagaberri" no requiere
de la correspondiente evaluacion de su sostenibilidad econdmica. En concreto, sus
caracteristicas y condicionantes hacen que, conforme a lo establecido en el vigente Decreto de 3
de julio de 2012, de estandares urbanisticos, dicho desarrollo urbanistico no requiera de nuevas
dotaciones o infraestructuras en la medida en que se consolida la edificabilidad urbanistica
existente, y no se prevé incremento alguno sobre ella. La inexistencia de este tipo de exigencias
hace que no resulte necesaria la citada evaluacion.

Complementariamente, también son objeto de atencion las propuestas de dotaciones publicas
planteadas en el subambito “3.4 Bizkardo Ondo” y el sistema general de espacios libres del
ambito “3. Gaiarre-Argindegi”.

A su vez, la tercera y ultima de las citadas premisas esta relacionada con la necesidad de tener
presente que la evaluacién de la sostenibilidad econdémica de los desarrollos urbanisticos
planteados es un proceso que comienza en este Plan y que ha de tener la correspondiente
continuidad, en particular, en los planes especiales a promover, en su caso, en su desarrollo. En
concreto, los planes especiales previstos en los subambitos "1.3 Arane", “5.2 Ibategi", "6.1
Zaldune" y "13.1 Mendebaldeko Apatterreka" han de ser complementados con la consiguiente
evaluacion de su sostenibilidad econdémica, en desarrollo de la incluida en este documento.

ll.- LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL PLAN GENERAL Y DE SUS PROPUESTAS.
1.- Criterios generales justificativos de la sostenibilidad econémica.
1.1.- Introduccion.

El Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana de 30 de octubre de 2015
requiere la complementacion de las previsiones de ordenacidn y ejecucion propias del
planeamiento general con el correspondiente analisis de la sostenibilidad econémica de sus
propuestas, asociada, en particular, a la ponderaciéon del “impacto de la actuaciéon en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias 0 la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”. En la misma linea se
pronuncia el Real Decreto 1492/2011.

En atencion a su objetivo, ese analisis ha de ser acometido en el marco del modelo de
desarrollo territorial y urbanistico sostenible por el que se apuesta en este Plan General, vy,
precisamente por ello, como complemento de las vertientes social y ambiental de ese modelo.

De ahi que, dicho analisis deba entenderse estrechamente asociado, entre otros, a objetivos y
criterios de intervencion como los que se exponen a continuacion:
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* La justificacién de los desarrollos urbanos planteados, considerados desde la perspectiva
de su cualidad, de su cantidad, de su destino a unos u otros usos (vivienda, actividades
econdémicas, equipamientos, servicios urbanos...), etc.,, en cuanto que medidas
adecuadas, al tiempo que necesarias y suficientes, para satisfacer las demandas de esa
naturaleza.

*  La proteccion de los suelos naturales no idéneos o innecesarios para atender las
necesidades de transformacion urbanistica, y la preservacion de los valores propios de los
mismos.

* La determinacion de un modelo urbanistico sustentado en premisas como éstas:

- La continuidad fisica del medio urbano resultante.

- Laincentivacién de medidas de fomento y rehabilitacién del medio urbano actual.

- La prevision de los nuevos desarrollos urbanos planteados en el marco del medio
urbano actual, minimizando la afeccion a suelos no urbanizables y/o naturales.

- La eficiencia tanto cualitativa como cuantitativa del modelo urbano, incluso en lo
referente a la ocupacion del suelo.

- La ordenacion, ejecuciéon y mantenimiento de las correspondientes dotaciones,
infraestructuras y servicios urbanos.

- La potenciacion de un modelo de movilidad en el que el transporte publico y los
modos no motorizados (peatonales y ciclistas) tienen o han de tener un singular
protagonismo.

- La incentivacion de medidas que impliquen la implantacién y utilizacion de energias
renovables, la eficiencia energética, la minimizacion de produccion de residuos, el
ahorro de recursos naturales, el fomento de la construccién biocliméatica, etc.

1.2.- Las propuestas del Plan General y su necesidad para dar respuesta a las demandas
detectadas.

En consonancia con su cometido, este Plan tiene el objetivo general de dar respuesta a las
necesidades detectadas en las distintas materias afectadas por él.

Y precisamente por eso, el conjunto de las propuestas contenidas en él (reguladoras de: la
renovacion y regeneracion urbana; los desarrollos residenciales, industriales, terciarios,
equipamentales, de espacios libres; etc.; la preservacion de suelos naturales-rurales; la red de
comunicaciones; las infraestructuras de servicios urbanos; etc.) no tienen sino la finalidad de
dar respuesta a las demandas del municipio, y, precisamente por eso, han de ser consideradas
como necesarias, al tiempo de justificadas.

1.3.- El modelo territorial y urbanistico del Plan General.

De conformidad con lo expuesto en él, el modelo territorial y urbanistico proyectado en este
Plan responde, entre otros, a objetivos y criterios de intervencién como los siguientes:
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* La integracion de Ibarra y de las propuestas planteadas en el Plan en el entorno comarcal
y supramunicipal en el que se asienta este municipio.

* La consolidaciéon del medio urbano existente, sin perjuicio de la incentivacién de las
actuaciones de reforma y renovacion urbana del mismo que se estiman convenientes en
aras a, entre otros objetivos, incentivar la eficiente y cualitativa utilizaciéon del mismo.

* La consolidacion de numerosas propuestas contenidas en el planeamiento urbanistico
vigente con anterioridad a la aprobacion y entrada en vigor de este Plan, complementadas
con otras necesarias y justificadas para dar respuesta a necesidades detectadas en
materia de vivienda, actividades econdémicas, dotaciones publicas, etc., asi como de
reforma y regeneracion urbana de partes del municipio que requieren este tipo de
intervenciones.

* La recualificacion general del municipio, dando respuesta a los déficits detectados.

*  La identificaciéon de los espacios y elementos naturales de interés, y la determinacion de
las correspondientes medidas de preservaciéon de los mismos, en el contexto general del
reconocimiento expreso del valor e interés global del conjunto del medio natural, y de un
tratamiento de éste acorde con ese reconocimiento.

* La potenciacién de un modelo de movilidad y transporte asentado en el protagonismo del
transporte publico y de los medios de movilidad no motorizados.

* La respuesta a las necesidades detectadas en materia de servicios urbanos desde, como
minimo, una doble perspectiva.

Por un lado, la ordenacién de las infraestructuras e instalaciones necesarias para dar
respuesta al conjunto de las demandas detectadas y/o resultantes. Por otro, la
incentivacion de medidas que impliquen y potencien la utilizacién de energias renovables,
la eficiencia energética, el ahorro de los recursos naturales, la construcciéon sostenible, el
tratamiento de los residuos sdlidos urbanos desde la perspectiva de potenciar,
preferentemente, su reduccion, reutilizacion y reciclaje, etc., sin perjuicio de que, en
distintas ocasiones, la determinacion de las medidas especificas de regulacion de dichas
cuestiones deba ser acometida en proyectos y ordenanzas a promover en desarrollo de
este Plan General.

Todo ese conjunto de medidas dan lugar, en términos generales, a un modelo de intervencion
que, en lo referente a los desarrollos urbanos toma como referencia el medio urbano actual, y
propone, con caracter preferente, el fomento y la rehabilitacion del mismo, asi como su
eficiente utilizacion.
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1.4.- La proteccion de los suelos naturales no idéoneos o innecesarios para atender las
necesidades de transformaciéon urbanistica, y la preservacién de los valores propios de

aquéllos.

De conformidad con lo indicado, la identificacidon de los espacios y elementos naturales de
interés, y la determinacion de las correspondientes medidas de preservacion de los mismos, en
el contexto general del reconocimiento expreso del valor e interés global del conjunto del medio
natural, y de un tratamiento de éste acorde con ese reconocimiento, constituye uno de los
pilares del modelo territorial y urbanistico proyectado en este Plan General.

1.5.- La sostenibilidad econdmica del Plan General y de sus propuestas.

De acuerdo con lo comentado, la evaluacion econémica del Plan General y de sus propuestas
ha de ser objeto de la debida contextualizacion en el marco del modelo de desarrollo territorial
y urbanistico sostenible que se incentiva en él, y, en consonancia con ello, como complemento
de las vertientes social y ambiental de ese modelo.

En esas circunstancias, se ha de subrayar que el objetivo ahora planteado no es el de teorizar
o reflexionar en abstracto en torno a la sostenibilidad econémica, sino de evaluar desde esa
perspectiva el concreto y especifico modelo de desarrollo territorial y urbanistico que el Plan
General define y potencia.

En ese contexto y en atencion a las distintas cuestiones mencionadas en los apartados
anteriores de este mismo epigrafe, la justificacion de la sostenibilidad econémica de este Plan
General y de sus propuestas ha de entenderse asociada, entre otras, a la consideracion
conjunta y complementaria de la totalidad de los extremos que se exponen a continuacion:

* La propia justificacion de la necesidad de esas propuestas. Asi, en la medida en que su
objetivo es el de dar respuesta a demandas planteadas en las distintas materias afectadas
por las mismas, debidamente justificadas, no puede sino concluirse, con caracter general,
que este Plan General y sus propuestas son econémicamente sostenibles, en cuanto que
necesarias para el municipio en el horizonte de proyeccién del Plan.

Y en consonancia con ello, la previsiéon de un total aproximado de cerca de 350 viviendas
adicionales, complementada con la propuesta de dar continuidad a la ejecucién del area
de actividades econdémicas de Apatterreka, resulta positiva y necesaria para dar respuesta
a las necesidades de esa naturaleza, y, en consonancia con ello, econémicamente
sostenible.

* La apuesta, con el fin de dar respuesta a las indicadas demandas, por un modelo
urbanistico como el comentado incide positivamente en la sostenibilidad econdmica del
Plan General y de sus propuestas. No en vano, conlleva en ese sentido y entre otros
extremos:
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Incentivar la eficiencia en lo referente al uso y aprovechamiento de las actuales
infraestructuras de comunicacioén (viaria, ciclista, peatonal...) y de servicios urbanos
(saneamiento, agua, energia eléctrica...), mejorando su seccion transversal y
ampliando en particular el espacio reservado a los modos no motorizados.

- Concluir la obra de la variante viaria con la finalidad de hacer posible el anterior
objetivo.

- Reducir las necesidades de nuevas infraestructuras, dando respuesta a las
demandas asociadas a los nuevos desarrollos planteados mediante, preferentemente,
la remodelacion y/o ampliacion de las preexistentes.

Y la reduccién de ese tipo de necesidades implica la correspondiente reduccién de los
costes de inversidon de esa naturaleza, con sus consiguientes efectos positivos en
materia de sostenibilidad econémica.

- Reducir los gastos de mantenimiento de ese tipo de infraestructuras debido a, como
minimo, la doble motivacion siguiente. Por un lado, la propia reduccién de su
dimensionamiento y extension. Por otro, su continuidad fisica. Todo ello tiene efectos
directos y positivos en materia de sostenibilidad econémica.

- Dar servicio a los citados desarrollos mediante transporte publico y/o medios de

movilidad no motorizados, sin perjuicio de las correspondientes y excepcionales

salvedades.

También a ese respecto, la continuidad del medio urbano resultante no es sino una

clara ventaja y/o aliciente, en la medida en que facilita la extensién de los servicios de

esa naturaleza al conjunto o a la mayor parte del mismo en condiciones adecuadas,
dando credibilidad a los objetivos de esa naturaleza.

Y eso redunda positivamente en la sostenibilidad tanto general como econémica del

desarrollo urbano planteado y de la ciudad resultante del mismo.

La viabilidad econdmica de los desarrollos urbanisticos planteados, justificada en el
documento “3.1 Estudio de Viabilidad Econdémico-Financiera” constituye asimismo un
factor positivo que redunda en la sostenibilidad econémica de este Plan General y de sus
propuestas, y ha de ser considerada como un reflejo de la misma.

La correspondiente y correcta identificacion de las responsabilidades publicas y privadas
de ejecucion, abono y mantenimiento de los consiguientes costes.

En este caso, esas responsabilidades responden a los parametros expuestos en el citado
documento “3.1” (asi como en el “3.3”). Y su determinacion se realiza con el rigor y la
precisiébn adecuados para, al tiempo de garantizar la ejecucion global de las propuestas,
acotar las responsabilidades publicas, y, dentro de éstas, las propias del Ayuntamiento, y
su incidencia en la “hacienda” municipal.

Gran parte de esos costes tienen una singular al tiempo que razonada justificacion desde
la perspectiva de la sostenibilidad general del desarrollo territorial y urbanistico planteado
y potenciado en este Plan General. Algunos de esos costes son, en concreto, los
asociados al desarrollo y a la ejecucion de, entre otras:
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- Las medidas de planificacion e incentivacion de los medios de movilidad no
motorizados (itinerarios peatonales y ciclistas...) y del transporte publico.

- Medidas de incentivacion de ahorro y eficiencia energética, de utilizacion de energias
renovables, de reduccién-reutilizacion-reciclaje de residuos urbanos, de gestion
eficiente del agua, etc., asociadas, en particular, a proyectos de obras de
urbanizacion, y a proyectos de edificacion.

Esas y otras medidas de similar naturaleza son econdmicamente gravosas, pero, al mismo

tiempo, de preceptiva ejecucion desde la perspectiva de la sostenibilidad global del

desarrollo territorial y urbanistico de esta ciudad.

La ejecucion de las propuestas urbanisticas planteadas, y, en concreto, de las dotaciones,
infraestructuras y servicios urbanos asociados a ellas, no conlleva costes econdémicos
singulares, mas alla de los asociados al cumplimiento y, en su caso, mejora de las
exigencias establecidas a ese respecto en la legislacion vigente, vinculadas al
cumplimiento de los estandares establecidos en ella y a la materializacion de desarrollos
urbanisticos dotados de la debida calidad general.

En modo alguno, esas propuestas conllevan costes extraordinarios asociados a la
segregacion de los desarrollos, al sobredimensionamiento de las infraestructuras y
servicios urbanos o a otros extremos similares.

Considerada en ese contexto, la ejecucion de esas propuestas no requiere exigencias
singulares de inversion por parte de las Administraciones afectadas, que excedan de las
habituales asociadas al ejercicio de sus competencias y obligaciones.

En estrecha relacion con lo anterior, las dotaciones y los servicios publicos resultantes de
esos desarrollos tampoco conllevan singulares y/o extraordinarios gastos de
mantenimiento de ellos. Asi, el que su dimensionamiento sea el necesario para dar
respuesta en cada caso a los desarrollos planteados, sumado a su comedimiento da lugar
a esa conclusion.

Ademas, a la anterior cabe afiadir que estamos ante desarrollos “autosuficientes” desde
un punto de vista econdmico. Asi, los ingresos econdémicos que el Ayuntamiento recibira
de los mismos (tasas de agua, saneamiento, recogida de residuos...) sumados a otros
como los del Impuesto de Bienes Inmuebles dan pie a esa conclusion.

Los nuevos desarrollos planteados, una vez que sean ejecutados y “utilizados” por sus
residentes (en sus distintas modalidades de ocupantes de vivienda o trabajadores en los
correspondientes locales y pabellones, etc.), generaran los correspondientes ingresos
econdmicos a favor del Ayuntamiento (tasas, impuestos, etc.) que contribuiran, a su vez, al
abono de los correspondientes gastos publicos.

Esa circunstancia, sumada a la del razonable equilibrio existente entre, por un lado, dichos
desarrollos e ingresos, y, por otro, las nuevas dotaciones publicas (viario, equipamientos,
infraestructuras de servicios urbanos, etc.) resultantes de esos desarrollos, permiten
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concluir que las tareas de conservacién y mantenimiento de esas dotaciones publicas no
supondran un singular sobrecoste o responsabilidad econémica y financiera para el
Ayuntamiento de Ibarra.

Considerado de manera conjunta y complementaria, lo indicado en los apartados
anteriores justifica la sostenibilidad econdmica de este Plan General y de sus propuestas.

Todas esas consideraciones son de aplicacion en el conjunto de los desarrollos urbanisticos
previstos y mencionados en el anterior epigrafe Il.

Es mas, el analisis comparado de las caracteristicas y los condicionantes asociados a, por
un lado, su situacion actual, y, por otro, a las nuevas propuestas de ordenacion planteadas
en ellos da pie a subrayar, en particular, las dos conclusiones que se exponen a
continuacion.

La primera de ellas esta asociada al hecho de que esa nueva ordenacién no supone un
significativo incremento de las dotaciones publicas resultantes en los subambitos afectados.
Esto permite indicar que la nueva ordenacién supondra, en todos esos casos, unas
obligaciones econdmicas municipales (asociadas a los costes de mantenimiento de esas
dotaciones) asimilables a las actuales. En particular, se prevé que las superficies de mayor
entidad, los espacios libres locales o generales, cuenten con un acabado en buena parte
ajardinado cuyo mantenimiento resulte menos gravoso.

Por su parte, la segunda esta relacionada con el hecho de que los nuevos desarrollos
urbanisticos (basicamente residenciales) previstos en todos esos subambitos conllevaran un
incremento de los ingresos publicos, incluidos los municipales. En concreto, las alrededor de
350 viviendas adicionales previstas conllevaran un considerable incremento de los ingresos
corrientes asociados tanto al Impuestos de Bienes Inmuebles (IBI), como a las
correspondientes tasas de saneamiento, agua, recogida de residuos, etc.

Ademas, a los citados ingresos se han de afadir otros (mas especificos o puntuales, pero
no por eso menos relevantes) asociados a las siguientes cuestiones. Por un lado, los
ingresos relacionados con, en su caso, el valor econdmico del 15% de la edificabilidad
ponderada correspondiente al Ayuntamiento en concepto de cesion legal. Por otro, los
asociados a impuestos como el ICIO (impuesto sobre construcciones, instalaciones y
obras), equivalentes al 5% del coste de las obras previstas.

Dadas las caracteristicas y los condicionantes de todas las dotaciones resultantes, sus
costes de mantenimiento son razonablemente asumibles por el Ayuntamiento de Ibarra, sin
que supongan una carga singular para éste.

Algo similar cabe apuntar en relacion con las propuestas de ejecucién de obras publicas
(urbanizacion y edificacion) que resultan de la ejecucién del Plan.
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2.- Criterios especificos justificativos de la sostenibilidad econémica de los
desarrollos urbanisticos planteados.

2.1.- Previsiones y/o exigencias de nuevas dotaciones o infraestructuras.

La consideracién conjunta de, por un lado, las caracteristicas de los nuevos desarrollos
urbanisticos planteados, y, por otro, los condicionantes asociados al cumplimiento de los
estandares urbanisticos locales, permite concluir que las nuevas dotaciones vinculadas a
aquellos desarrollos y a considerar a los efectos de la evaluacién de la sostenibilidad
econdmica objeto de este documento son aproximadamente las siguientes

*  Espacios libres: 10.000 m2.
*  Oftras dotaciones publicas: 6.500 m2,
*  Vegetacion: 600 arboles.

La determinacion de esos parametros responde, entre otras, a las premisas siguientes: la
nueva edificabilidad urbanistica prevista sobre rasante en los subambitos afectados,
descontada la existente; la superficie de los terrenos de esos subambitos asociada a la citada
nueva edificabilidad urbanistica, descontada la vinculada a la edificabilidad existente.

Ademas, las dotaciones anteriores se han de complementar con las necesarias en materia de
infraestructuras de abastecimiento de agua, saneamiento, alumbrado publico, energia eléctrica,

residuos, etc.

Complementariamente, a los efectos de la realizacion de esta evaluacidon econdémica, se
considera que el numero total de nuevas viviendas previstas es de 350.

2.3.- Estimacién de los ingresos municipales previstos.

A.- Introduccién.

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes cabe diferenciar, entre otros, las dos
modalidades que se mencionan a continuacion.

Por un lado, las de caracter patrimonial o asimilable, que comparten la condicidon de ser objeto
de abono unico en un momento determinado, en la medida en que se materialice el hecho que
justifica su pago o aplicacién. Tienen esa condicién, entre otros, los ingresos asociados a: el
valor econémico de la edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas resultantes (15 %), en los
supuestos en los que se proceda al cumplimiento de esa obligacion en términos econdémicos; el
importe del Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (I.C.1.O.); el importe de las
tasas por otorgamiento de licencias urbanisticas; tasas por actividades en locales; el Impuesto
sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; Tasas por la Ocupacion
del Dominio Publico Municipal; etc.
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Por otro, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes o habituales, en la
medida en que su imposicibn y abono responde a periodos concretos, normalmente
correspondientes con el afio natural. Es el caso de, entre otros: el Impuesto de Bienes
Inmuebles; el Impuesto sobre Actividades Econdmicas; el Impuesto sobre Vehiculos; tasas por
el suministro del agua; tasa por la prestacién del servicio de saneamiento; tasa por recogida de
basuras; tasa por ocupacion del dominio publico por empresas de telefonia movil; etc.

De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideracion y valoracién los
ingresos de esa segunda modalidad, en la medida en que son los que de manera real y
efectiva pueden garantizar el mantenimiento y la prestacién de los servicios publicos
resultantes de la ordenacion planteada de manera asimismo corriente y permanente. La
excepcion a ese planteamiento general esta conformada por los concretos ingresos de la
primera modalidad objeto de consideracién en el siguiente apartado.

Ademas, del conjunto de los ingresos de esa segunda modalidad no son objeto de
consideracion en este analisis los asociados, entre otros, a la tasa por ocupacién del dominio
publico por empresas de telefonia movil, en la medida en que no resulta posible su
cuantificacion econdémica en este momento. En todo caso, los ingresos de esa naturaleza
contribuiran a garantizar el mantenimiento de los referidos servicios urbanos, por encima de la
garantia que a esos efectos suponen los ingresos que si se evallan a ese respecto.

Complementariamente, cabe apuntar que la estimacién de los ingresos y gastos resultantes se
realiza a partir de la consideracion de las particularidades propias de la ordenacion urbanistica
de los desarrollos urbanisticos existentes y proyectados en los subambitos ahora afectados, y
de los existentes en su entorno, y de sus condicionantes econdmicos.

B.- Ingresos patrimoniales o asimilables.

* No se contemplan, en este momento, ingresos econémicos asociados al valor econémico
de la edificabilidad urbanistica correspondiente al Ayuntamiento en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas (15 %), al considerarse que
su cumplimiento o materializacion respondera a criterios variados en los distintos
desarrollos planteados

* Los ingresos econémicos asociados al Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras
(I.C.I1.O.), equivalente al 5 % del presupuesto de ejecucién material de las edificaciones
residenciales, terciarias, etc. proyectadas se estiman en un total aproximado de 1.822.162
euros.

Para ello, los costes de construccion de las edificaciones proyectadas se estiman en un
total de 36.443.240 €, asociados a las siguientes estimaciones de costes medios de
construccion (ejecucion material):

- Vivienda protegida: 700 €/m2(t).
- Vivienda libre: 900 €/m?(t).
- Uso terciario: 340 €/m?(t).
- Uso industrial: 340 €/m2(t).
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No se toman en consideracion a esos efectos la edificabilidad destinada a usos auxiliares
(aparcamientos, trasteros...) prevista sobre o bajo rasante.

B.- Ingresos corrientes o habituales.

a)

d)

Impuesto de Bienes Inmuebles (1.B.1.).

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes de ese Impuesto en el caso
que ahora nos ocupa, en atenciéon a sus caracteristicas y condicionantes se toma
como referente el IBI correspondiente al afio 2014 de las viviendas y anejos (garajes)
del municipio, objeto de los ultimos desarrollos urbanisticos ejecutados en él, sin
actualizacion alguna. El ingreso medio asciende a:

*oVivienda: ..., 180,00 €/viv./afio.
* Aparcamiento: ..........ccccoviiiieeeininns 20,00 €/viv./afo.
* Total: oo 200,00 €/viv./ano.

A ese ingreso se ha de afadir el referente al techo destinado a actividades
econdémicas. Tomando como referencia parcelas y edificaciones resultantes de esos
mismos desarrollos urbanisticos, el ingreso vinculado a ese techo puede estimarse,
aproximadamente, en 35.000 €/afio.

Impuesto sobre vehiculos (1.V.).

Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan a partir de la consideracion de
las dos premisas que se exponen a continuacion. Por un lado, un ratio de 1
vehiculo/viv. Por otro, un importe anual medio del impuesto de 80 €/vehiculo en el
afo 2014.

Eso implica unos ingresos medios de 90 €/viv./afo.

Tasas por el suministro de agua, la prestacion del servicio de saneamiento y la
recogida de basura.

Tomando como referencia los parametros actuales de regulacién de esos impuestos y
de determinacion de su importe de los mismos, cabe estimar unos ingresos medios
de 180 euros/afo/vivienda.

A esos ingresos se han de sumar los asociados a los nuevos desarrollos de
actividades econdmicas (terciarios e industriales) previstos.

Impuesto sobre Actividades Econdmicas (I.A.E.).

En atencién a los ingresos resultantes en los ultimos afios cabe estimar un ingreso
medio de 2,20 €/m?(t)/afo.
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24.-

La aplicacion de ese importe medio en el caso que ahora nos ocupa da lugar a unos
ingresos anuales de 69.135 €/afio.

e) Ingresos resultantes.

La consideracion conjunta de los datos expuestos en los anteriores apartados da pie
a estimar unos de 470 €/afio/viv.

Ademas, a esos ingresos se han de sumar los 69.135 €/afio asociados al impuesto de
actividades economicos, asi como los vinculados al impuesto de bienes inmuebles y a
las tasas de suministro de agua, prestacion del servicio de saneamiento y recogida de
basura, referentes a los nuevos desarrollos de actividades econdmicas.

Complementariamente, dado que la estimacion de esos ingresos esta referenciada,
con alguna salvedad, al afio 2014, sin actualizacion alguna, ésta conllevara, sin mas,

el consiguiente incremento de los citados ingresos.

Estimacion de los gastos municipales previstos.

En atencién a lo expuesto, los gastos a considerar en este momento son los asociados a la
ejecucion y al mantenimiento de los servicios publicos municipales proyectados con el fin de
dar respuesta a los nuevos desarrollos planteados. En atencion a las propuestas urbanisticas
planteadas en este proyecto, cabe indicar a ese respecto:

A.-

Costes de ejecucion de las obras de urbanizacion proyectadas (remodelacion del viario;
espacios libres; infraestructuras de servicios urbanos; etc.).

No suponen en general impacto alguno para la hacienda publica municipal en la medida
en que su ejecucion y abono constituye una carga de urbanizacién de los desarrollos
proyectados en los subambitos afectados, sin repercusion alguna para el Ayuntamiento.
Han de referirse sin embargo sendas intervenciones en Bista Ona y Beheko bide cuya
inversion conjunta se ha estimado en 648.000 euros.

Costes de implantacion y mantenimiento del servicio de transporte publico.

El emplazamiento de los subambitos afectados por los nuevos desarrollos urbanisticos
planteados en el marco del actual medio urbano de Ibarra da pie a concluir que las
infraestructuras y el servicio de transporte publico actualmente existentes son adecuados
para dar servicio a aquellos desarrollos, sin que su ejecucion requiera la mejora o
complementacion de dicha modalidad de transporte.

Eso hace que la ejecucion de ese desarrollo no tenga impacto afiadido alguno sobre la
hacienda publica municipal en lo referente a dicha cuestion.

Es mas, la ejecucion de dichos desarrollos puede contribuir a optimizar y racionalizar,
incluso econémicamente, el servicio actual de transporte publico.
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C.-

D.-

E.-

Costes de mantenimiento de los espacios libres proyectados:

Conforme a lo expuesto, a los efectos de la realizacidon de esta evaluacion de
sostenibilidad econdmica, la superficie de esos espacios libres se estima en un total
10.000 m2. Los costes de mantenimiento se estiman en:

*  Espacios libres pavimentados.
La superficie de los terrenos que puedan responden a ese tratamiento / urbanizacién
se estima en 5.000 (50% de la superficie total antes mencionada).
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento de
espacio libres como esos en el municipio, se estima un coste de mantenimiento de
10.000 € /afio [2,00 €/m?*afio].
Tomando como referencia el numero total de viviendas previsto en los subambitos
urbanisticos afectados, ese coste de mantenimiento conlleva una repercusion media
de:
10.000 € /afio : 350 viv. = 28,57 €/viv./afo.

*  Espacios libres ajardinados.
La superficie de los terrenos que puedan responden a ese tratamiento / urbanizacion
se estima en 5.000 (50% de la superficie total antes mencionada).
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento de
espacio libres como esos en el municipio, se estima un coste de mantenimiento de
3.250 € /afio [0,65 €/m?/aio].
Tomando como referencia el numero total de viviendas previsto en los subambitos
urbanisticos afectados, ese coste de mantenimiento conlleva una repercusion media
de:
3.250 € /afio : 350 viv. = 9,29 €/viv./afo.

Costes de mantenimiento de otras dotaciones publicas proyectadas (no incluyen

edificaciones o instalaciones destinadas a equipamientos).

Conforme a lo expuesto, a los efectos de la realizacidon de esta evaluacion de

sostenibilidad econdmica, la superficie de esas dotaciones se estima en un total 6.500 m2.

Los costes de mantenimiento se estiman en 2 €/m?#afio.

El coste total de mantenimiento se estima en 13.000 €/afio.

Tomando como referencia el numero total de viviendas previsto en los subambitos

urbanisticos afectados, ese coste de mantenimiento conlleva una repercusién media de:
13.000 € /afio : 350 viv. = 37,14 €/viv./afo.

Arbolado.

Se estima la existencia y/o plantacion de un total aproximado de 600 arboles (existentes +

nuevos).

Se estima un coste de mantenimiento de 16 €/arbol/afo.

Eso supone un coste total de mantenimiento de 9.600 €/afo.

Tomando como referencia el niumero total de viviendas previsto en los subambitos

urbanisticos afectados, ese coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
9.600 € /afio : 350 viv. = 27,43 €/viv./afo.
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F.- Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos:

a)

b)

Alumbrado.
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento del
alumbrado en el municipio, se estima un coste de mantenimiento de 18.000 €/afo,
incluido el gasto asociado al consumo de energia.
Tomando como referencia el nimero total de viviendas previsto en los subambitos
urbanisticos afectados, ese coste de mantenimiento conlleva una repercusion media
de:

18.000 € /afio : 350 viv. = 51,50 €/viv./afo.

Abastecimiento de agua.
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento del
alumbrado en el municipio, se estima un coste de mantenimiento de 25.000 €/afo,
incluido el gasto asociado al consumo de energia.
Tomando como referencia el nimero total de viviendas previsto en los subambitos
urbanisticos afectados, ese coste de mantenimiento conlleva una repercusion media
de:

25.000 € /afio : 350 viv. = 71,50 €/viv./afo.

Saneamiento.
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento del
alumbrado en el municipio, se estima un coste de mantenimiento de 40.000 €/afo,
incluido el gasto asociado al consumo de energia.
Tomando como referencia el nimero total de viviendas previsto en los subambitos
urbanisticos afectados, ese coste de mantenimiento conlleva una repercusion media
de:

40.000 € /afio : 350 viv. = 114,50 €/viv./afo.

G.- Repercusiéon media total de los costes de mantenimiento.
Los datos expuestos en los anteriores apartados C, D, E y F suponen una repercusion
media de los gastos de mantenimiento expuestos en ellos de 311,36 €/viv./ano.

H.- Otros gastos municipales.

A los gastos anteriores se han de sumar los asociados a, entre otros:

*

Los costes de construccion del o de los equipamientos previsto en los referidos
subambitos (en particular en el “6.1 Zaldune”). Se trata de un gasto “extraordinario”
que debera ser objeto de la correspondiente determinacién y prevision en el marco de
las politicas de inversion general del Ayuntamiento en ese tipo de materias, en el
momento en el que se estime adecuado.

Los costes de mantenimiento de la dotacion publica prevista en el subambito “3.4
Bizkardo Ondo”.

Los costes de mantenimiento del sistema general de espacios libres del &mbito “3.
Gaiarre-Argindegi”.
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En realidad, no existen en este caso nuevos costes derivados de las previsiones de
este Plan en la medida en que los terrenos objeto de ese destino son de titularidad
municipal y el Ayuntamiento ya esta obligado de hecho a hacer frente a ellos.

2.5.- Conclusiones resultantes.

La consideracion conjunta de las estimaciones de ingresos y gastos expuestas en los
anteriores apartados “2.3” y “2.4” da pie, entre otras, a las conclusiones siguientes:

* Estimacion de los ingresos asociados a los nuevos desarrollos urbanisticos analizados:

- Ingresos vinculados a las viviendas proyectadas: 470 €/afo/viv.

- Ingresos vinculados a los nuevos desarrollos destinados a actividades econdmicas
(usos terciarios, industriales...): 69.135 €/afio asociados al impuesto de actividades
econdémicas.

- Otros ingresos: los vinculados al impuesto de bienes inmuebles, a las tasas de
suministro de agua, prestacion del servicio de saneamiento y recogida de basura, etc.
referentes a los nuevos desarrollos de actividades econémicas.

- Complementariamente, dado que la estimacion de esos ingresos esta referenciada,
con alguna salvedad, al afio 2014, sin actualizacion alguna, ésta conllevara, sin mas,
el consiguiente incremento de los citados ingresos.

* Estimacion de los gastos asociados a los nuevos desarrollos urbanisticos analizados:
311,36 €/viv./afio.

* Los nuevos desarrollos proyectados conllevan, por lo tanto, un superavit que, referido
exclusivamente a las viviendas previstas, se estima en 158,64 €/viv./afio.

Ademas, ese superavit ha de considerarse incrementado en los siguientes términos:

- 69.135 €/ano asociados al Impuesto de Actividades Econdémicas.

- Los ingresos asociados al impuesto de bienes inmuebles y a las tasas de suministro
de agua, prestacion del servicio de saneamiento y recogida de basura, referentes a
los nuevos desarrollos de actividades econémicas (terciarios, industriales...).

- La consiguiente actualizacién anual de todos los ingresos estimados en la medida en
que en este documento han sido determinados tomando como referente el afio 2014.

* Los costes de construccion de los nuevos equipamientos proyectados (subambito “6.1
Zaldune”), asi como de ejecucion de los nuevos espacios libres de Bista Ona y Beheko
bide (648.000 euros), podradn ser compensados con los ingresos resultantes de, entre
otros: el valor econdmico del 15% de edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento en
concepto de participacion de las plusvalias generadas por las actuaciones urbanisticas; y
el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (I.C.1.O.), equivalente al 5 % del
presupuesto de ejecucion material (se ha estimado en 1.822.162 euros).
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En consecuencia, se considera sostenible, también desde el punto de vista econdémico, la
propuesta del Plan General.

En Donostia/San Sebastian, julio de 2018

& M e

SANTIAGO PENALBA MANU ARRUABARRENA MIKEL IRIONDO
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

Este documento tiene, basicamente, dos objetivos.

El primero de ellos es el de exponer las previsiones de programacion del desarrollo y la ejecucion
de las propuestas de ordenacion planteadas en este Plan General.

Por su parte, el segundo objetivo es el de exponer las responsabilidades de financiacion y/o
inversion publicas y privadas de esas propuestas de ordenacion.

.-  PROGRAMACION DE LAS PROPUESTAS URBANISTICAS PLANTEADAS.

1.- Relaciéon de las propuestas y de los desarrollos urbanisticos de mayor relevancia
planteados.

La relacion de esos desarrollos y propuestas es la siguiente:

A.- Desarrollos urbanisticos.

*  Objeto de actuaciones integradas, sin perjuicio de la precisa y definitiva determinacion
de las mismas por el Plan Especial de Ordenacion Urbana a promover en desarrollo de
este Plan General, siempre que resulte necesario para la determinacién de la
ordenacioén pormenorizada:

Desarrollo residencial previsto en el subambito "1.1 Gurutzeaga".

Desarrollo residencial previsto en el subambito "4.1 Malkorrenea-Eskuzarre".
Desarrollo residencial previsto en el subambito "5.2 |bategi".

Desarrollo residencial previsto en el subambito "6.1 Zaldune".

Desarrollo industrial previsto en el subambito "13.1 Mendebaldeko Apatterreka".

*  Sujetos a actuaciones de dotacion:

Desarrollo residencial previsto en el subambito "1.2 Gurutzeagaberri".

Desarrollo residencial previsto en el subambito "1.3 Arane", sin perjuicio de la
precisa y definitiva determinacion de las mismas por el Plan Especial de
Ordenacién Urbana a promover para concretar la ordenacién pormenorizada.
Desarrollo residencial previsto en el subambito "2.2 Elduaran behekoa".

Desarrollo residencial previsto en el subambito "3.1 Elduaran goikoa".

Desarrollo residencial previsto en el subambito "3.2 Toki ona".

Desarrollo residencial previsto en el subambito "3.3 Argindegi 2".

Desarrollo residencial previsto en el subambito "5.1 Eliz aurre".

B.- Propuesta de desarrollo y ejecucion de la dotaciéon publica prevista en el subambito “3.4
Bizkardo ondo”.

C.- Propuestas de ejecucion de las obras publicas siguientes:
* Urbanizacion de espacios libres de Bista Ona y Beheko bide.
*  Edificio de equipamiento en Zaldune.
*  Variante viaria.
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2.- Criterios de programacion de los mencionados desarrollos y propuestas. Situacion
actual y previsiones de futuro.

2.1.- Criterio general de programacion de las propuestas planteadas.

El periodo general de programacion del Plan General es de, aproximadamente, ocho afios.

2.2.- Criterios de programacion de los desarrollos urbanisticos.

A.- Objeto de actuaciones integradas, sin perjuicio de la precisa y definitiva determinacion de las
mismas por el Plan Especial de Ordenaciéon Urbana a promover en desarrollo de este Plan
General, siempre que resulte necesario para la determinacion de la ordenacién
pormenorizada

a)

b)

Desarrollo residencial previsto en el subambito "1.1 Gurutzeaga".

Se prevé su desarrollo y ejecucién en el horizonte temporal de proyeccion de este Plan
General. Para ello, la elaboracién y tramitacion de los documentos urbanisticos que
requiera dicho desarrollo (Estudio de Detalle; Programa de Actuacion Urbanizadora;
proyectos de equidistribucién y urbanizacion de la unidad de ejecucion; etc.) se
efectuaran de forma que garanticen el cumplimiento de esa prevision de programacion.

Con ese fin, los citados Estudio de Detalle y Programa de Actuacion Urbanizadora
seran promovidos dentro de los cuatro primeros afios de vigencia de este Plan General.
A su vez, ese Programa determinara los correspondientes criterios de programacion en
lo referente a la elaboracién y tramitacién de los proyectos de equidistribucion,
urbanizacion, etc., complementados con la delimitacion de la o las correspondientes
unidades de ejecucion y la determinacion del sistema de actuacion.

Desarrollo residencial previsto en el subambito "4.1 Malkorrenea-Eskuzarre".

Se prevé su desarrollo y ejecucion en el horizonte temporal de proyeccion de este Plan
General. Para ello, la elaboracién y tramitacion de los documentos urbanisticos que
requiera dicho desarrollo (Estudio de Detalle; Programa de Actuacion Urbanizadora;
proyectos de equidistribucién y urbanizacion de la unidad de ejecucion; etc.) se
efectuaran de forma que garanticen el cumplimiento de esa prevision de programacion.
Con ese fin, los citados Estudio de Detalle y Programa de Actuacion Urbanizadora
seran promovidos dentro de los cuatro primeros afios de vigencia de este Plan General.
A su vez, ese Programa determinara los correspondientes criterios de programacion en
lo referente a la elaboracién y tramitacion de los proyectos de equidistribucion,
urbanizacion, etc., complementados con la delimitacion de la correspondiente unidad de
ejecucion y determinacion del sistema de actuacion.

Desarrollo residencial previsto en el subambito "5.2 Ibategi".

Se preveé su ejecucion en el horizonte temporal de proyeccion de este Plan General.
Para ello, se propone la elaboracion y la aprobacion del Plan Especial de Ordenacion
Urbana a promover en el ambito a los efectos de la determinaciéon de su ordenacion
pormenorizada dentro de los cuatro primeros afos de vigencia del Plan General.
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Complementariamente, ese documento determinara los criterios de programacion de la
ejecucion de la ordenacién que se plantee en él, incluidos los relacionados con la
elaboracioén y aprobacion de los proyectos y documentos urbanisticos que, con ese fin,
resulten necesarios (Programa de Actuacion Urbanizadora...).

d) Desarrollo residencial previsto en el subambito "6.1 Zaldune".
Se prevé su ejecucion en el horizonte temporal de proyeccion de este Plan General.
Para ello, se propone la elaboracion y aprobacion del Plan Especial de Ordenacion
Urbana a promover en el ambito a los efectos de la determinaciéon de su ordenacion
pormenorizada en el segundo cuatrienio de vigencia de este Plan.
Complementariamente, ese documento determinara los criterios de programacion de la
ejecucion de la ordenacién que se plantee en él, incluidos los relacionados con la
elaboracién y aprobacion de los proyectos y documentos urbanisticos que, con ese fin,
resulten necesarios (Programa de Actuaciéon Urbanizadora...).

e) Desarrollo industrial previsto en el subambito "13.1 Mendebaldeko Apatterreka".
Se prevé su ejecucion en el horizonte temporal de proyeccion de este Plan General.
Para ello, se propone la elaboracion del Plan Especial de Ordenacion Urbana a
promover en el subambito a los efectos de la determinacién de su ordenacion
pormenorizada en los dos afios siguientes a la aprobacién definitiva de este Plan.
Complementariamente, ese Plan Especial determinara los criterios de programacion de
la ejecucion de la ordenacion que se plantee en él, incluidos los relacionados con la
elaboracién y aprobacion de los proyectos y documentos urbanisticos que, con ese fin,
resulten necesarios (Programa de Actuacion Urbanizadora...).

B.- Objeto de actuaciones de dotacion:
Se prevé su ejecucion en el horizonte temporal de proyeccién de este Plan General, de
conformidad con los criterios generales de programacion establecidos en este documento.
Para ello, se propone la elaboracién del Estudio de Detalle a promover, en su caso, en €sos
supuestos, en el plazo maximo de los seis primeros afios de vigencia de este Plan.
En el caso del Plan Especial de Ordenaciéon Urbana previsto en el subambito “1.3”, éste
sera promovido y aprobado en los cuatro primeros afos de vigencia de este Plan General.

2.3.- Criterios de programacion de otras propuestas urbanisticas diversas y/o complementarias de
las anteriores.

A.- Propuestas de desarrollo y ejecucion de dotaciones publicas.
Es, en concreto, la planteada en el subambito “3.4 Bizkardo ondo”.

Se prevé la intervencion del Ayuntamiento mediante expropiacion a los efectos de su
obtencion. Se propone la ejecucion de esa propuesta, asi como la formulaciéon de los
correspondientes proyectos de expropiacion, en el horizonte temporal de proyeccion y
vigencia de este Plan General.
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En el parque de Bista Ona y en el subambito “2.1 Beheko bide” se prevé la intervencién
publica dentro del horizonte temporal del Plan General (8 afios).

Propuestas de ejecucién de obras publicas.

Son, en concreto, las propuestas planteadas en los terrenos y parcelas mencionados en el
apartado anterior "1.C".

Se propone la ejecucion de esas propuestas, previa formulacion de los correspondientes
proyectos, en el horizonte temporal de proyeccién de este Plan General.

Mas en concreto, se prevé su ejecucion en condiciones que conlleven la proporcionada
distribucion de las responsabilidades de su ejecucion (incluidas las de caracter econémico) a
lo largo del indicado horizonte temporal de proyeccién de este Plan.

En todo caso, dado que en algunos supuestos las responsabilidades de ejecucion de esas
obras no son municipales (Diputacion...), deberan ser objeto de la correspondiente
consideracion las decisiones que a ese respecto adopten las entidades afectadas.

CRITERIOS DE PROGRAMACION - FORMULACION DE OTROS PROYECTOS
URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS.

Relacion de los proyectos urbanisticos y edificatorios objeto de atencién en este
epigrafe.

Los proyectos de interés a los efectos de la determinacion de los citados criterios de
programacion son los siguientes:

Los Programas de Actuacion Urbanizadora a promover en los ambitos de actuacion
integrada.

Los proyectos de equidistribucion (reparcelacion, etc.).

Los proyectos de obras de urbanizacién, en cualesquiera de sus modalidades

Los proyectos de edificacion y de ejecucion de las correspondientes actuaciones.

Criterios de formulacién - programaciéon de los Programas de Actuacién
Urbanizadora.

La elaboraciéon y presentacion ante el Ayuntamiento de los citados Programas de Actuacion
Urbanizadora, siempre que resulten necesarios, se adecuara, entre otros, a los criterios
siguientes:

A.-

Su elaboraciéon y presentacion se adecuara a los criterios, incluidos los de programacion,
que, de conformidad con lo establecido en la legislaciéon urbanistica vigente, resulten bien
en este Plan General, bien en el planeamiento pormenorizado a promover en su
desarrollo.
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B.- En los supuestos en los que el citado planeamiento pormenorizado no determine los

correspondientes criterios de programacion, se entendera que los citados Programas
deberan ser elaborados y presentados ante el Ayuntamiento en el plazo méaximo de dos
(2) afos contados a partir de su aprobacion definitiva.
En todo caso, deberan ser objeto de la debida consideracion, a ese respecto, las
particularidades propias de los distintos sistemas de actuaciéon (por ejemplo, las
establecidas para el sistema de concertacion en el articulo 160 de la Ley de Suelo y
Urbanismo de 30 de junio de 2006).

3.- Criterios de formulacién — programacion de los proyectos de equidistribucion.

La elaboracién y presentaciéon ante el Ayuntamiento de los citados proyectos de equidistribucion
se adecuara, entre otros, a los criterios siguientes:

A.- Plazos para la elaboracion y presentacion ante el Ayuntamiento de proyectos de
equidistribucion a promover en unidades de ejecucion delimitadas en ambitos de actuacion
integrada: los que determinen los correspondientes Programas de Actuacion Urbanizadora.

B.- En el supuesto de que dichos Programas no determinen los citados plazos, los proyectos de
equidistribucion de las unidades de ejecucion delimitadas deberan ser presentados en el
plazo de un afio desde la aprobacion definitiva del correspondiente Programa.

4.- Criterios de formulaciéon — programacién de los proyectos de obras urbanizacion.

La elaboracion y presentacion ante el Ayuntamiento de los proyectos de obras de urbanizacion
necesarios para la ejecucion de las propuestas establecidas en el planeamiento urbanistico se
adecuara, entre otros, a los criterios siguientes:

A.- Los proyectos de obras de urbanizacién a promover complementariamente a las actuaciones
de dotacion previstas en este Plan General serdn elaborados y presentados ante el
Ayuntamiento junto con y/o simultaneamente a los correspondientes proyectos de
edificacion, de conformidad con los criterios de programacioén planteados en este Plan para
esas actuaciones de dotacion,

B.- Plazos para la elaboracion y presentacion ante el Ayuntamiento de proyectos de obras de
urbanizacion a promover en el contexto de actuaciones integradas: los que determinen los
correspondientes Programas de Actuaciéon Urbanizadora.

C.- El planeamiento a promover en desarrollo del Plan General podra reajustar o complementar
los criterios anteriores. En todos esos casos, se estara a lo establecido en aquél
planeamiento
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5.-

Criterios de formulacion — programacion de los proyectos de edificacion, y de
ejecucion de las correspondientes obras o actuaciones.

Las actuaciones de solicitud de licencias municipales de edificacion e inicio y finalizacién de las
obras se entenderan sujetas a los siguientes criterios de intervencion:

A.-

Plazo para la solicitud de la licencia para la ejecucion de las nuevas edificaciones
proyectadas e inicio de las obras correspondientes en parcelas edificables no incluidas en
ambitos de actuacion integrada y/o unidades de ejecucion: cuatro (4) afios a contar desde la
aprobacion de la correspondiente ordenacion pormenorizada; en los supuestos en los que
se deba proceder a la elaboracién y aprobacion de un Estudio de Detalle, ese periodo sera
contabilizado a partir de su aprobacion definitiva.

Plazo para la solicitud de licencia e inicio de la edificacién en parcelas edificables situadas
en unidades de ejecucion no incluidas en ambitos objeto de actuaciones integradas: dos (2)
anos contados a partir de la aprobacion del correspondiente proyecto de equidistribuciéon de
beneficios y cargas.

En parcelas edificables situadas en unidades de ejecucion incluidas en ambitos objeto de
actuaciones integradas, los plazos para la solicitud de licencias e inicio de la edificacion
seran los fijados en cada caso en el correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.
Siempre que dicho Programa no determine esos plazos, se entenderan de aplicaciéon los
expuestos en el anterior apartado B.

En las parcelas industriales los plazos seran objeto de la correspondiente adaptacién a la
coyuntura econémico - empresarial de cada momento.

Siempre que los mismos no estén previamente definidos, los plazos de inicio, interrupcién
maxima Yy finalizaciéon de las obras de edificacion proyectadas seran establecidos en el
momento de concesion de la correspondiente licencia municipal.

El planeamiento a promover en desarrollo del Plan General podra reajustar o complementar

los criterios anteriores. En todos esos casos, se estara a lo establecido en aquél
planeamiento

En Donostia/San Sebastian, Julio de 2018
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SANTIAGO PENALBA MANU ARRUABARRENA MIKEL IRIONDO

bertsioa dela, Udal Batzarrak |
IBARRAKD UIMALA  2018/10/25ean egindako
{Clpuabma} bilkuran onartua. e 3
Euskal Herria " Sgta. UdH! dazkariak
Ibarran 2018ko urriaren 26an

\ \ A Sesion Plenaria del 25/10/2018.

EGINBIDEA.- Egiaztatzeko, - DILIGENCIA.-  Para hacer constar
agiri  hau, Ibarrako Hiri A\ que el presente documento
Plan \ conforma la versién definitiva del
Orokorraren behin  betiko " Plan General de Municipal de
Ordenacién  Urbana de Ibarra
aprobado por el Ayuntamiento en
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