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I. INTRODUCCION

1.1. OBJETO

El presente documento tiene como objetivo realizar una evaluacién de la viabilidad econémica
de las propuestas de ordenacion incluidas en este Plan General, aborddndolas desde una pers-
pectiva integral. La elaboracién de este andlisis se ajusta a lo dispuesto en el articulo 62 de la
Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, asi como en el articulo 31 del Decreto
105/2008 de 3 de junio, que establece medidas urgentes para el desarrollo de la ley menciona-
da, y en el articulo 22.5 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refun-
dido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Asimismo, mediante el siguiente estudio, se pretende demostrar que las propuestas urbanisticas
presentadas en este Plan son factibles y viables desde un punto de vista econémico.
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1.2 CRITERIOS GENERALES

Este informe presenta las proyecciones necesarias para justificar la viabilidad econémica de las
propuestas de ordenacion del Plan General, cuya implementacion requerird inversiones tanto
publicas como privadas para su materializacion.

No obstante, dadas las limitaciones inherentes al planeamiento general, se debe tener en cuenta
gue esta tarea se inicia con este documento y sus previsiones, y que la evaluacion econdémica
deberéa continuar en las fases posteriores de desarrollo y ejecucidn del Plan General, por la ne-
cesidad de su concrecion.

La metodologia empleada para el estudio de la viabilidad econdmica serd la siguiente:

e En primer lugar, se valoraran los gastos de las actuaciones estructurales del plan.

* Actuaciones de expropiacion y urbanizacion de diferentes suelos de la red de sistemas
generales.

e  En segundo lugar, se valoraran los ingresos derivados del desarrollo del plan. Esta valora-
cion incluird la fijacion de los siguientes valores de referencia:

* Valores de referencia para los diferentes usos.

* Valoracion de la viabilidad de los nuevos desarrollos y de los ingresos obtenidos de cada
uno de ellos.

e  Por ultimo, se contraponen los ingresos y los gastos derivados del cumplimiento de los
objetivos del plan.
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II. GASTOS DERIVADOS DE LAS PROPUESTAS DE
CARACTER ESTRUCTURAL INCLUIDAS EN EL PLAN
GENERAL

En esta seccion se describen las acciones requeridas para completar la red de sistemas generales
del municipio. Se incluirdn también aquellas intervenciones que, aunque forman parte del siste-
ma local, ain no se han completado debido a diversas razones. Algunas de estas intervenciones
seran llevadas a cabo por el Ayuntamiento, mientras que otras estaran a cargo de los responsa-
bles del desarrollo de los nuevos &mbitos a través de actuaciones integradas o de dotacion.

Con respecto a los gastos municipales derivan de las siguientes actuaciones:

e  Expropiaciones.

e Ejecucién de dotaciones publicas.
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I1.1.  SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

Las nuevas actuaciones que supondran un gasto en cuanto a espacios libres integrados en la
red de sistema general son las siguientes:

e Actuaciones que requieren de expropiacién y urbanizacion:

* ZPEJ 02 ERRIBERA: Paseo de ribera. Su superficie es de 2.546 m?.

I1.2.  SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES

Las nuevas actuaciones que supondran un gasto en cuanto a mejora del sistema general de
comunicaciones son las siguientes:

e Actuaciones que requieren de expropiacién y urbanizacion:

* ZPEJ 03 BARATZEKO APARKALEKUAK: Zona de aparcamientos. Su superficie es de 533

m?2.

* ZPEJ 04 AZTINBURU: Zona de aparcamientos. Su superficie es de 5285 m?

II.3. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS

Las nuevas actuaciones que supondran un gasto en cuanto a suelos para equipamiento integra-
dos en la red de sistema general son las siguientes:

e Actuaciones que tan solo requieren del desarrollo del &mbito en el se encuentran:
* Reforma de la Alhdndiga para su conversion en Ayuntamiento.
* La ampliacién del centro de educacion primaria existente.

La financiacién de la ampliacién del centro educativo provendréa del gobierno Vasco.

La reforma de la Alhdndiga en gran parte dependera de financiacién supramunicipal, y por lo
tanto, no se plantea como gasto relacionado con el PGOU.

Il.4.  SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO
Las nuevas actuaciones que supondrdn un gasto en cuanto a infraestructuras de servicio inte-
grados en la red de sistema general son las siguientes:

e Actuaciones que requieren de expropiacion y urbanizacién:
* ZPEJ 01 Nortegas: Nueva ubicacion del deposito de Gas. Su superficie es de 926m?.

* Nortegas prevé una inversion de 400.000€ para mantener el traslado de almacenes.
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II.5. VALORACION ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES MUNICIPALES

A continuacion se valoran las actuaciones municipales derivadas de la obtencién del suelo y la
ejecucion de la urbanizacién necesaria para el desarrollo de los citados sistemas generales:

Valoracion de las actuaciones municipales

Presupuesto de urbanizacién

Cost i
Superficie o8 : Urbanizacion Obtencion de Total
€/m suelo
INFRAESTRUCTURAS GENERALES DE COMUNICACION
ZPEJ 03 BARATZEKO APARKALEKUAK 540f 80,00 € 43.200,00 € 16.200,00 € 59.400,00 €
ZPEJ 04 AZTINBURU 5300 - € - € 106.000,00 € 106.000,00 €

ESPACIOS LIBRES DE LA RED DE SISTEMAS GENERALES

ZPEJ 02 ERRIBERA 2550 20,00€ 51.000,00 € 25.500,00 € 76.500,00 €

INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIO DE LA RED DE SISTEMAS GENERALES

ZPEJO1 NORTEGAS 926 - £ 320.000,00 € 9.260,00 € 329.260,00 €

TOTAL GASTOS MUNICIPALES 571.160,00 €

Valoracién econémica de las actuaciones municipales

La estimacidn de los costes de urbanizacién correspondientes al sector ZPEJO4 AZTINBURU se
basa en la evaluacion técnica incluida en el estudio preliminar sobre los aparcamientos de Az-
tinburu, elaborado por el estudio de arquitectura RAZ y que asciende a 570.250,81€. Sin embar-
go, al tratarse de una infraestructura de nueva creacién cuya ejecucién esta prevista en distintas
fases, adaptandose progresivamente tanto a la demanda de estacionamiento como a la capaci-
dad financiera disponible en cada etapa, el estudio de viabilidad se limitard a contemplar exclu-
sivamente la adquisicién del suelo, sin incorporar aun los costes derivados de su desarrollo
constructivo.

La valoracién de los costes de urbanizacién de ZPEJOT NORTEGAS recoge la estimacion realiza-
da por la empresa suministradora. Asimismo, se considerara la contribucion de la empresa su-
ministradora en la financiacién de la presente actuacién, si bien dicha aportaciéon definitiva no
ha sido aun incorporada al esquema financiero por no disponerse, en esta fase, de la informa-
cion necesaria para su adecuada cuantificacién. No obstante, la aportacion municipal se valora
en un 80% del total previsto.

En la valoracién de los costes de urbanizacién de los espacios libres en el caso del ZPEJ 02 ERRI-
BERA, en un principio se considera una urbanizacion de minimos (elementos de sefalizacion,
comunicacion, paisaje..), sin intencion de transformar el suelo y manteniendo su esencia actual.
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l1l. INGRESOS DERIVADOS DEL DESARROLLO DEL PLAN

lIl.1. ESTABLECIMIENTO DE LOS VALORES BASICOS DE REFERENCIA

Conforme a la vigente Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, los coeficientes de
ponderacion expresan la relacion del valor de repercusion del suelo urbanizado para cada tipo-
logia de uso o grupo de usos respecto al valor de repercusion correspondiente a aquél que se
defina como caracteristico de cada uno de los &mbitos objeto de determinacién de aquéllos.

La determinacion, en ese contexto, del valor de repercusion del suelo sobre la edificabilidad
destinada a los distintos usos proyectados en los ambitos urbanisticos del municipio responde,
entre otros, a los siguientes criterios:
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El valor de venta se considerando teniendo en cuenta los datos y los testigos recopilados de las
ventas de los Ultimos afnos. Estos valores que se plantean desde una aproximacion conservado-

ra, teniendo en cuenta la realidad y a la vez la volatilidad del mercado en las Ultimas décadas.

Por lo tanto, el resultado obtenido viene reflejado en la siguiente tabla:

uso VALOR DE VENTA €/m?
Vivienda libre baja densidad 2.250,00 €
Vivienda colectiva en régimen libre 2.050,00 €
Aparcamiento en régimen libre 1.000,00 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) 1.497,11 €
Anejo VPS régimen general (20m?) 654,80 €
Comercial/Terciario 1.000,00 €
Industrial 950,00 €
VTM de 80m2 con un indice del 1,2 1.796,53 €
Anejo de VTM con un indice del 1,2 785,76 €

Valores de venta obtenidos del estudio de mercado.

e  Valor de construcciéon

Desde un estudio técnico se obtienen las siguientes valoraciones de construcciones de las edifi-

caciones segun el uso:

uso

VALOR DE CONSTRUCCION €/m?

Vivienda libre baja densidad

Vivienda colectiva en régimen libre
Aparcamiento en régimen libre

VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?)
Anejo VPS régimen general (20m?)
Comercial/Terciario

Industrial

VTM de 80m2 con un indice del 1,2

Anejo de VTM con un indice del 1,2

1.222,38 €
1.127,83 €
695,61 €
1.073,81€
522,72 €
675,35 €
607,82 €
1.073,81 €
621,32 €

Valores de construccion.

e Valor de repercusion del suelo

El R.D. 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la

Ley del Suelo, en el articulo 22 permite ajustar el coeficiente que pondera tanto los gastos gene-

rales como el beneficio empresarial normal en la actividad de promocién inmobiliaria. Este co-

eficiente, que por defecto se establece en 1,4, puede ser reducido hasta un minimo de 1,20
cuando se trata de viviendas sujetas a un régimen de proteccidon que impone precios maximos

de venta significativamente inferiores a los valores medios del mercado residencial. En este con-
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texto especifico, se ha decidido reducir dicho coeficiente a 1,28 en el caso de los usos residen-
ciales y a 1,25 en el caso de los usos auxiliares, teniendo en cuenta las circunstancias actuales.

VRS= (Vv/ K) =Vc

Uso ' w l Ve k | VRS
€/m? €/m? (art22.2) | €/m’(t)

Vivienda libre baja densidad 2.250,00 € 1.222,38 € 1,4 384,76 €
Vivienda colectiva en régimen libre 2.050,00 € 1.127,83 € 1,4 336,45 €
Aparcamiento en régimen libre 1.000,00 € 695,61 € 1.4 18,68 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) 1.497,11 € 1.073,81 € 1,28 95,81€
Anejo VPS régimen general (20m?) 654,80 € 522,72 € 1,25 1,12 €
Comercial/Terciario 1.000,00 € 675,35 € 1,40 € 38,94 €
Industrial 950,00 € 607,82 € 1.4 70,76 €
VTM de 80m2 con un indice del 1,2 1.796,53 € 1.073,81 € 1,35 256,96 €
Anejo de VTM con un indice del 1,2 785,76 € 621,32 € 1,35 - 39,28€

Valores de repercusion del suelo.
e  Coeficiente de ponderacién

Teniendo en cuenta el caracter estable del precio de viviendas de proteccidn social, se toma este
uso como el uso caracteristico de referencia para la consecucién de los coeficientes de pondera-
cion. De esta forma se obtienen los siguientes coeficientes:

uso Coef. pon
Vivienda libre baja densidad aislada en régimen

libre 402
Vivienda colectiva en régimen libre 3,51
Aparcamiento en régimen libre 0,19
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m? 1,00
Aparcamiento en régimen general de proteccién 001
publica '
Comercial/Terciario 0,41
Industrial 0,74
VTM de 80m2 con un indice del 1,2 2,68
Anejo de VTM con un indice del 1,2 - 0,41

Coeficientes de ponderacion.
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lI.2. ESTUDIO ECONOMICO DE LA VIABILIDAD DE LOS NUEVOS DESARROLLOS

Los nuevos desarrollos previstos en el plan general de ordenaciéon deben resultar realizables, y
para ello deben contar con la financiacién necesaria que garantice su materializacion.

El andlisis de la viabilidad econémica de los nuevos desarrollos requiere la valoracién econdmica
de la edificabilidad urbanistica previstas en ellos, asi como la identificacién de las cargas de ur-
banizacién que se requieran para su ejecucion, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los
limites del deber legal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion.

De esta forma, se obtiene el valor del suelo urbanizado.

1) SUBAMBITOS

En este caso, estaran sometidos a esta evaluacion los desarrollos urbanisticos incluidos en los
siguientes ambitos y subambitos:

AMBITOS DE USO RESIDENCIAL

Ambito Subambito Superficie Ed',ﬁ(.:ab' Tipo de actuacién
maxima ]

HAE 02 KASKOA 02.1 Elizalde (02.1.1) 641 1420 INTEGRADA
02.1 Elizalde (02.1.2) 616 745 INTEGRADA
02.2 Gas depositoa 881 1390 DOTACION

HAE 03 KALE NAGUSIA 03.1 Etxehaundi 865 953 INTEGRADA
Desarrollo de todo el

HAE 06 ZULOAGA , .
ambito 3953 3016 INTEGRADA

AMBITOS DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

Ambito Subambito m?(s) Edif. max. (fisica) Tipo de actuacion

Desarrollo de todo el
ambito

HAE 07 IRUNTZIALDEA I ' 8050' 4000' INTEGRADA

Relacién de dmbitos y subdmbitos segun el tipo de actuacién.

2) ESTUDIO PORMENORIZADO DE LOS SUBAMBITOS

Se realiza a continuacion un andlisis de la viabilidad econdmica de los nuevos desarrollos de
mayor entidad previstos en este Plan. En todo caso, conforme a lo indicado en este mismo do-
cumento, se trata de un andlisis orientativo y/o de aproximacion a dicha viabilidad, sin perjuicio
de su posterior ratificacion en las siguientes fases de ejecucidon que contardn con un estudio
mas detallado.

.2.1T ACTUACIONES AISLADAS
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En el caso de las actuaciones aisladas se trata de solares que cuentan con una urbanizacion eje-
cutada y con las infraestructuras de servicio de cerca de la parcela para realizar las acometidas
necesarias.

Por lo tanto, en estos casos la viabilidad esta asegurada.

I11.2.2 ACTUACIONES DE DOTACION

En el caso de las actuaciones de dotacion, se valoran las cargas de urbanizacion teniendo en
cuenta los pardmetros especificos de cada subambito. Se evaltan la diferencia entre los benefi-
cios derivados de la venta de los inmuebles y los costos asociados a la construccion, promocién
y otros gastos inherentes al proceso de materializacion de las edificaciones. Ademas, se consi-
dera la participacion de la administracion en las plusvalias generadas por la accion urbanistica.

I12.2.1  ACTUACION DE DOTACION 02.2 GAS DEPOSITOA

Dentro de este subambito de 881 m? se incluyen 600m3(t) usos residenciales en régimen de
proteccion general en tipologia colectiva, y 365m(t) de usos auxiliares sobre rasante que apor-
taran ingresos a la actuacién urbanistica.

Las cargas de urbanizacién seran aquellas derivadas de la ejecucién de la nueva ordenacion, la
adecuacién al entorno existente, la conexion de las infraestructuras de servicios necesarias a las
redes existentes y la implantacién de los aparcamientos de superficie. Es decir, la nueva acera y
plazas de aparcamiento que se ubicaran en frente de la parcela residencial.

Por ultimo, se incluyen las provenientes de la redaccién de los documentos técnicos de gestion
y ejecucion.

Por lo tanto, estas cargas seran las siguientes:
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Cargas de urbanizacion 02.2

Superficies incluidas en las actuaciones integradas € /m? t m?(s) t €

Demoliciones (Por superficie de techo) 40 0 - €
Vias urbanas, aceras, carriles bici,... (SL) 200 200 40.000,00 €
Aparcamientos urbanos 100 0 - €
Zonas verdes y espacios libres 80 0 - £
Total 200 40.000,00 €

Honorarios facultativos

Programa de Actuacion Urbanistica (PAU) - €
Proyecto de Reparcelacién - €
Proyecto de urbanizacién 3.200,00 €
Inscripcion registral 4.500,00 €
Total 7.700,00 €
TOTAL CARGAS DE URBANIZACION 47.700,00 €

*Los precios que se aportan incluyen la construcciéon en contrata y la parte proporcional de proyectos, direcciéon y
Coordinacién de seguridad y salud.

Cargas de urbanizacién.

En cuanto a la participacién de la administracién en las plusvalias generadas por la accién ur-
banistica, debe tenerse en cuenta el incremento de la edificabilidad urbanistica, respecto a la
anteriormente materializada. En este caso, no existe la edificabilidad urbanistica previa.

PLUSVALIAS DE LA ADMINISTRACION

2 Participacion municipal
Uso lucrativo Edif. Urb. 2250 Edif. Pond. b (€/m, ).( HES = i
Pond. caracteristico) % Valor
Existente 0 0,00 0
Vivienda colectiva en regimen libre 0 3,51 - £
Nueva
VPS reglmen g;—_\neral en tipologia 600 1,00 600 €
colectiva (80m?) 95,81 15% 8.684,2 €
Anejos de VPS en regimen general 365 0,01 4€
Komertziala 0 0,74 - €
Vivienda colectiva en regimen libre 0 3,51 - €
Uso auxiliar en regimen libre 0 0,19 - £
Total 604

El R.D. 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la
Ley del Suelo, en el articulo 22 permite ajustar el coeficiente que pondera tanto los gastos gene-
rales como el beneficio empresarial normal en la actividad de promocién inmobiliaria. Este co-
eficiente, que por defecto se establece en 1,4, puede ser reducido hasta un minimo de 1,20
cuando se trata de viviendas sujetas a un régimen de proteccion que impone precios maximos
de venta significativamente inferiores a los valores medios del mercado residencial. En este con-
texto especifico, se ha decidido reducir dicho coeficiente a 1,28 en el caso de los usos residen-
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ciales y a 1,25 en el caso de los usos auxiliares, teniendo en cuenta las circunstancias actuales.

Por lo tanto, la tabla de viabilidad segun los ingresos y gastos de la actuacion urbanistica queda
de la siguiente forma:

VIABILIDAD ECONOMICA

Uso / Régimen t Edific. Urbaznis. Precios unitarios de
Promoc. m*(t) venta €

Vivienda colectiva en regimen libre 0 2.050 €
Uso auxiliar en regimen libre 0 1.000 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) 600 1.497 €
Anejos de VPS en regimen general 365 655 €
Komertziala 0 950 €
Total 965

Ingresos por ventas de los aprovechamientos apropiados Importe
Vivienda colectiva en regimen libre - €
Uso auxiliar en regimen libre - €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) 898.266 €
Anejos de VPS en regimen general 239.002 €
Comercial - €
Valor de venta de los aprovechamientos (Vv) 1.137.268 €
Valor de construccién (Vc) por m?

Uso especifico Valor unitario Importe
Vivienda colectiva en regimen libre 1127,8345 - £
Uso auxiliar en regimen libre 695,6105 - €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) 1073,8065 644.284 €
Anejos de VPS en regimen general 522,7209 190.793 €
Comercial 607,815 - £
Valor de construccion (Vc) 835.077 €
Valor del 100% del suelo urbanizado (Vs=Vv/Ke-Vc) 57.895 €
Valor de la participacion municipal (15% del Vs) 8.684 €
Valor del suelo urbanizado (85% del Vs) 49.211 €
Cargas de urbanizacién 47.700 €
Valor de suelo sin urbanizar 1.511 €
Inversion (I=Vc+Cu) 882.777 €
Valor de la parcela €/m? 2¢€

El cuadro recoge la estimacion econémica del suelo aiin no transformado urbanisticamente. De
dicho andlisis se obtiene un valor de repercusion de 2€. Ademas, aunque no se haya incluido
como carga de urbanizacién, también debe tomarse en cuenta la construccion del equipamiento
publico en la planta baja del edificio residencial con el objeto de destinarlo a algun uso publico
todavia sin definir. Este gasto ascenderd a aproximadamente 125.000€ correspondientes a la

construccion de un local de 220m2.
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Sin embargo, este resultado negativo no significa que el &mbito no se pueda desarrollar o sea
inviable econdbmicamente. En este caso, se trata de una operacién de la propia administracién
publica con el objeto de crear una oferta residencial protegida en el municipio, y por lo tanto no
aspira a obtener beneficios de la promocion, que siempre son incluidos a la hora del calculo del
valor residual del suelo, mediante el método que establece Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

En este contexto, dado que el suelo ya ha sido adquirido y considerando que los ingresos tota-
les previstos por la venta de las propiedades a construir ascienden a 1.137.268 €, se concluye
que dicha cantidad es adecuada para financiar los costes vinculados a la edificacion del inmue-
ble, incluyendo el local destinado a usos dotacionales, asi como las cargas derivadas de la urba-
nizacién correspondiente.

M.2.3 ACTUACIONES INTEGRADAS

En el caso de las actuaciones integradas se valoran las cargas de urbanizacién teniendo en
cuenta los parametros especificos de cada subambito. Se evaltan la diferencia entre los benefi-
cios derivados de la venta de los inmuebles y los costos asociados a la construccion, promocién
y otros gastos inherentes al proceso de materializacion de las edificaciones. Ademas, se consi-
dera la participacion de la administracion en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

I12.3.1  ACTUACION INTEGRADA 02.1 ELIZALDE

En el subambito 02.1 del &mbito de ordenacién urbana HAE 02 KASKOA se incluye una actua-
cion integrada que abarca una superficie de 3.953 m?, clasificada como suelo urbano no conso-
lidado y destinada a uso residencial. La propuesta incluye una edificabilidad de 1000m?(t) para
viviendas en régimen libre de tipologia colectiva, otros 400m?(t) para viviendas en régimen libre
en tipologia de baja densidad, y 845 m?(t) para usos auxiliares bajo rasante.

Las cargas de urbanizacién seran aquellas derivadas de la ejecucién de la nueva ordenacion, la
adecuacion al entorno existente, la conexion de las infraestructuras de servicios necesarias a las
redes existentes y la implantacion de los aparcamientos de superficie.

Asimismo, se incluird la demolicion de las edificaciones existentes que resulten clasificadas co-
mo fuera de ordenacion.

Por ultimo, se incluyen las provenientes de la redaccién de los documentos técnicos de gestion
y ejecucion.

Por lo tanto, estas cargas seran las siguientes:
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Cargas de urbanizacién 02.1 ELIZALDE

Superficies incluidas en las actuaciones integradas €/m? m?(s) €
Demoliciones (Por superficie de techo) 80 11 880,00 €
Vias urbanas, aceras, carriles bici,... (SL) 180 625 112.500,00 €
Aparcamientos urbanos 100 800 80.000,00 €
Zonas verdes y espacios libres 80 526 42.080,00 €
Traslado del transformador eéctrico 40.000,00 €
Total 1962 275.460,00 €
Honorarios facultativos

Programa de Actuacién Urbanistica (PAU) 8.000,00 €
Proyecto de Reparcelacion 4.500,00 €
Proyecto de urbanizacién 18.836,80 €
Inscripcion registral 4.500,00 €
Total 35.836,80 €

TOTAL CARGAS DE URBANIZACION

311.296,80 €

*Los precios que se aportan incluyen la construccidon en contrata y la parte proporcional de proyectos, direccion y

Coordinacién de seguridad y salud.

Cargas de urbanizacién.

En cuanto a la participacién de la administracién en las plusvalias generadas por la accién ur-
banistica, debe tenerse en cuenta el incremento de la edificabilidad urbanistica, respecto a la

anteriormente materializada. En este caso, no existe la edificabilidad urbanistica previa.

PLUSVALIAS DE LA ADMINISTRACION

2 Participacion municipal

Uso lucrativo Edif. Urb. e Edif. Pond. VRS (€/m’ ).( . i =
Pond. caracteristico) % Valor
Existente 0 0,00 0
Nueva
95,81 15% 75.920,3 €

Vivienda de baja densidad 400 4,02 1.606 €
Vivienda colectiva en regimen libre 1000 3,51 3512 €
Uso auxiliar en regimen libre 845 0,19 165 €

Valoracién de la participacion en las plusvalias generadas por la accion urbanistica.

Por lo tanto, la tabla de viabilidad segun los ingresos y gastos de la actuacion urbanistica queda
de la siguiente forma:
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VIABILIDAD ECONOMICA

Edific. Urbanis. Precios unitarios de

Uso / Régimen ’

Promoc. m?(t) venta €

Vivienda colectiva en regimen libre 1000 2.050 €
Vivienda de baja densidad 400 2.250 €
Uso auxiliar en regimen libre 845 1.000 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) 0 1.497 €
Vivienda de baja densidad 0 950 €
Total 2245

Ingresos por ventas de los aprovechamientos apropiados Importe
Vivienda colectiva en regimen libre 2.050.000 €
Vivienda de baja densidad 900.000 €
Uso auxiliar en regimen libre 845.000 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) - €
Comercial - €
Valor de venta de los aprovechamientos (Vv) 3.795.000 €
Valor de construccién (Vc) por m?

Uso especifico Valor unitario Importe
Vivienda colectiva en regimen libre 1127,8345 1.127.835 €
Vivienda de baja densidad 1222,3835 488.953 €
Uso auxiliar en regimen libre 695,6105 587.791 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) 1073,8065 - £
Comercial 607,815 - £
Valor de construccion (Vc) 2.204.579 €
Valor del 100% del suelo urbanizado (Vs=Vv/Ke-Vc) 506.136 €
Valor de la participacién municipal (15% del Vs) 75.920 €
Valor del suelo urbanizado (85% del Vs) 430.215 €
Cargas de urbanizacion 311.297 €
Valor de suelo sin urbanizar 118918 €
Inversion (1=Vc+Cu) 2.515.876 €
Valor de la parcela €/m? 30€

Viabilidad econémica del subambito

En la tabla se describe y valora el suelo apropiable sin urbanizar, cuyo resultado se eleva, en
términos absolutos, a la cifra de 118.918€, que supone un valor de repercusion de 30 €/m?2. Este

resultado positivo, con relacion a los beneficios y cargas para los propietarios del suelo, justifica
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de por si, la viabilidad econémico financiera de la actuacion, siendo en todo caso, ademas, su-
perior a su valor en situacidn basica de suelo no urbanizado.

Asimismo, el rendimiento econémico proyectado en relacidon con la inversidn efectuada se esti-
ma adecuado desde el punto de vista de la actividad promotora, garantizando la viabilidad fi-
nanciera del desarrollo correspondiente al subambito.

I12.3.2  ACTUACION INTEGRADA 03.1 ETXEHAUNDI

En el subambito 03.1, perteneciente al ambito de ordenacion urbana HAE 03 KALE NAGUSIA, se
contempla una actuacién integrada que comprende una superficie total de 865 m? clasificada
como suelo urbano no consolidado y destinada prioritariamente a uso residencial. La propuesta
urbanistica plantea una edificabilidad total distribuida en 600 m?(t) destinados a viviendas en
régimen libre y 300m?(t) de usos complementarios sobre rasante asociados a dicho régimen.

En definitiva, se propone el siguiente cuadro de edificabilidades:

Uso especifico con aprovechamiento lucrativo Edif. Urbanistica m?(t)
Vivienda libre de baja densidad 0
Vivienda colectiva en régimen libre 600
Anejo en régimen libre 300

VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?)

Anejo de VPS régimen general

VTM de 80m2 con un indice del 1,3
Anejo de VTM de 80m2 con un indice del 1,3
Total 900

0
0
Industrial 0
0
0

Las cargas de urbanizacién seran aquellas derivadas de la ejecucién de la nueva ordenacion, la
adecuacién al entorno existente, y la conexién de las infraestructuras de servicios necesarias a
las redes existentes. Asimismo, se incluird la demolicién de las edificaciones existentes que resul-
ten clasificadas como fuera de ordenacion.

Por ultimo, se incluyen las provenientes de la redaccion de los documentos técnicos de gestion
y ejecucion.

En definitiva, las cargas de urbanizacién seran las siguientes:
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Cargas de urbanizacién 03.1 ETXEHAUNDI

Superficies incluidas en las actuaciones integradas €/m? m?(s) €

Demoliciones (Por superficie de techo) 100 167 16.700,00 €
Vias urbanas, aceras, carriles bici,... (SL) 200 130 26.000,00 €
Aparcamientos urbanos 100 130 13.000,00 €
Zonas verdes y espacios libres 80 0 - €
Total 427 55.700,00 €

Honorarios facultativos

Programa de Actuacién Urbanistica (PAU) 8.000,00 €
Proyecto de derribo 5.000,00 €
Proyecto de Reparcelacion 4.500,00 €
Proyecto de urbanizacién 4.456,00 €
Inscripcion registral 4.500,00 €
Total 26.456,00 €
TOTAL CARGAS DE URBANIZACION 82.156,00 €

*Los precios que se aportan incluyen la construccion en contrata y la parte proporcional de proyectos, direccién y
Coordinacion de seguridad y salud.

Valoracién de las cargas de urbanizacién.

En cuanto a la participacién de la administracién en las plusvalias generadas por la accién ur-
banistica, se tiene en cuenta que el &mbito cuenta con una edificabilidad existente, y por lo tan-
to, el calculo de la participacion se realiza sobre el incremento previsto en el presente plan.

PLUSVALIAS DE LA ADMINISTRACION

2 Participacion municipal

Uso lucrativo Edif. Urb. el Edif. Pond. LS (€/m, ).(uso = &
Pond. caracteristico) % Valor
Existente
Nueva
VPS reglmen gfneral en tipologia 0 1,00 .«
colectiva (80m?)
95,81 15% 31.121,0€

Anejos de VPS en regimen general 0 0,01 - €
Komertziala 0 0,74 - €
Vivienda colectiva en regimen libre 600 3,51 2.107 €
Uso auxiliar en regimen libre 300 0,19 58 €
Total 2165

Valoracién de la participacion en las plusvalias generadas por la accion urbanistica.

Por lo tanto, la tabla de viabilidad segun los ingresos y gastos de la actuacion urbanistica queda

de la siguiente forma:
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VIABILIDAD ECONOMICA

t Edific. Urbanis. Precios unitarios de

Uso / Régimen

Promoc. m?(t) venta €

Vivienda colectiva en regimen libre 600 2.050 €
Uso auxiliar en regimen libre 300 1.000 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) 0 1.497 €
Anejos de VPS en regimen general 0 655 €
Komertziala 0 950 €
Total 900

Ingresos por ventas de los aprovechamientos apropiados Importe
Vivienda colectiva en regimen libre 1.230.000 €
Uso auxiliar en regimen libre 300.000 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m? - €
Anejos de VPS en regimen general - €
Comercial - €
Valor de venta de los aprovechamientos (Vv) 1.530.000 €
Valor de construccion (Vc) por m?

Uso especifico Valor unitario Importe
Vivienda colectiva en regimen libre 1127,8345 676.701 €
Uso auxiliar en regimen libre 695,6105 208.683 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m? 1073,8065 - £
Anejos de VPS en regimen general 522,7209 - €
Comercial 607,815 - £
Valor de construccion (Vc) 885.384 €
Valor del 100% del suelo urbanizado (Vs=Vv/Ke-Vc) 207.473 €
Valor de la participaciéon municipal (15% del Vs) 31.121 €
Valor del suelo urbanizado (85% del Vs) 176.352 €
Cargas de urbanizacion 82.156 €
Valor de suelo sin urbanizar 94.196 €
Inversion (I=Vc+Cu) 967.540 €
Valor de la parcela €/m? 109 €

Viabilidad econémica del subambito

En la tabla se describe y valora el suelo apropiable sin urbanizar, cuyo resultado se eleva, en
términos absolutos, a la cifra de 94.196 €, que supone un valor de repercusion de del suelo de
109€/m?2. Este resultado positivo, con relacion a los beneficios y cargas para los propietarios del
suelo, justifica de por si, la viabilidad econémico financiera de la actuacién, siendo en todo caso,
ademas, superior a su valor en situacién bésica de suelo no urbanizado.
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Asimismo, el rendimiento econémico proyectado en relacidon con la inversidn efectuada se esti-
ma adecuado desde el punto de vista de la actividad promotora, garantizando la viabilidad fi-
nanciera del desarrollo correspondiente al subambito.

I12.3.3  ACTUACION INTEGRADA HAEO6 ZULOAGA

En el ambito HAEO6 ZULOAGA se contempla una actuacién integrada que comprende una su-
perficie total de 3.953 m? clasificada como suelo urbano no consolidado y destinada priorita-
riamente a uso residencial. La propuesta urbanistica plantea una edificabilidad total distribuida
en 1800 m?(t) destinados a viviendas en régimen libre y 1036m?(t) de usos complementarios
sobre rasante asociados a dicho régimen.

Las cargas de urbanizacién seran aquellas derivadas de la ejecucién de la nueva ordenacion, la
adecuacion al entorno existente, y la conexién de las infraestructuras de servicios necesarias a
las redes existentes. Asimismo, incluyen las provenientes de la redaccién de los documentos
técnicos de gestion. Por lo tanto, estas cargas seran las siguientes:

Cargas de urbanizacién HAE06 ZULOAGA

Superficies incluidas en las actuaciones integradas €/m? t m?(s) t €
Demoliciones (Por superficie de techo) 100,00 € 147 14.700,00 €
Vias urbanas, aceras, carriles bici,... (SL) 230,00 € 1027 236.210,00 €
Aparcamientos urbanos 100,00 € 0 - €
Zonas verdes y espacios libres 80,00 € 673 53.840,00 €
Total 1847 304.750,00 €
Honorarios facultativos

Programa de Actuacion Urbanistica (PAU) 8.000,00 €
Proyecto de Reparcelacion 4.500,00 €
Proyecto de urbanizacion 24.380,00 €
Inscripcion registral 4.500,00 €
Total 41.380,00 €
TOTAL CARGAS DE URBANIZACION 346.130,00 €

*Los precios que se aportan incluyen la construccién en contrata y la parte proporcional de proyectos, direccién y

Coordinacién de seguridad y salud.

Valoracién de las cargas de urbanizacién.

En cuanto a la participacién de la administracién en las plusvalias generadas por la accién ur-
banistica, se tiene en cuenta que el &mbito cuenta con una edificabilidad existente, y por lo tan-
to, el calculo de la participacion se realiza sobre el incremento previsto en el presente plan.
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PLUSVALIAS DE LA ADMINISTRACION

2 Participacion municipal

Uso lucrativo Edif. b, %% Edif. pona,; VRS (&/m) (uso P pa
Pond. caracteristico) % Valor
Existente
Nueva
VPS régimen general en tipologia )
colectiva (80m?) 0 1,00 €
95,81 15% 93.744,0 €

Anejos de VPS en regimen general 0 0,01 - €
Komertziala 0 0,74 - £
Vivienda colectiva en regimen libre 1800 3,51 6.321 €
Uso auxiliar en regimen libre 1036 0,19 202 €
Total 6523

Tabla 9. Valoracién de la participacién en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

Por lo tanto, la tabla de viabilidad segun los ingresos y gastos de la actuacion urbanistica queda
de la siguiente forma:
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VIABILIDAD ECONOMICA

Precios unitarios de

Uso / Régimen ’ Edific. Urbanis.

Promoc. m?(t) venta €

Vivienda colectiva en regimen libre 1800 2.050 €
Uso auxiliar en regimen libre 1036 1.000 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) 0 1.497 €
Anejos de VPS en regimen general 0 655 €
Komertziala 0 950 €
Total 2836

Ingresos por ventas de los aprovechamientos apropiados Importe
Vivienda colectiva en regimen libre 3.690.000 €
Uso auxiliar en regimen libre 1.036.000 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) - €
Anejos de VPS en regimen general - £
Comercial - €
Valor de venta de los aprovechamientos (Vv) 4.726.000 €
Valor de construccién (Vc) por m?

Uso especifico Valor unitario Importe
Vivienda colectiva en regimen libre 1127,8345 2.030.102 €
Uso auxiliar en regimen libre 695,6105 720.652 €
VPS régimen general en tipologia colectiva (80m?) 1073,8065 - £
Anejos de VPS en regimen general 522,7209 - €
Comercial 607,815 - €
Valor de construccion (Vc) 2.750.755 €
Valor del 100% del suelo urbanizado (Vs=Vv/Ke-Vc) 624.960 €
Valor de la participacion municipal (15% del Vs) 93.744 €
Valor del suelo urbanizado (85% del Vs) 531.216 €
Cargas de urbanizacién 346.130 €
Valor de suelo sin urbanizar 185.086 €
Inversion (1=Vc+Cu) 3.096.885 €
Valor de la parcela €/m?> 47 €

Viabilidad econémica del subambito

En la tabla se describe y valora el suelo apropiable sin urbanizar, cuyo resultado se eleva, en
términos absolutos, a la cifra de 185.086 €, que supone un valor de repercusion de del suelo de
47 €/m2. Este resultado positivo, con relacién a los beneficios y cargas para los propietarios del
suelo, justifica de por si, la viabilidad econémico financiera de la actuacién, siendo en todo caso,
ademas, superior a su valor en situacién bésica de suelo no urbanizado.
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111.3. RESUMEN DE LOS INGRESOS OBTENIDOS

Para la evaluacion del PGOU se tienen en cuenta los ingresos derivados del desarrollo de las
actuaciones urbanisticas tanto de las actuaciones integradas como de las de dotacion. Estas a su
vez, se dividen entre las obtenidas debido a la participacién de la administracion en las plusval-
ias generadas por la accidén urbanistica y entre las obtenidas mediante impuestos y tasas rela-
cionadas con las licencias de edificacion.

Ademaés, también se cederan suelos por las distintas actuaciones urbanisticas con destino a sis-
temas locales o generales.

1. En cuanto a la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién ur-
banistica, se obtiene la siguiente tabla:

Participacion de las plusvalias generadas por la accion urbanistica

Actuaciones integradas o de dotacion Valor de la participacion municipal
Actuacién integrada en el subambito 02.1 Elizalde 75.920,33 €
Actuacién integrada en el subambito 03.1 Etxehaundi 31.120,99 €
Actuacion integrada en el ambito HAE 06 Zuloaga 93.743,96 €
Actuacién integrada HAE 07 Iruntzaldea Il 77.004,46 €
Actuacién de dotacion en el subambito 02.2 Gas depositoa 8.684,23 €
Total plusvalias 277.789,74 €

Resumen de la participacién de la comunidad en las plusvalias generadas en .por la accién urbanistica

2. En cuanto al ICIO correspondiente a las licencias de edificacion de las diferentes actuaciones
urbanisticas, se distinguen las que provienen de las actuaciones aisladas, de las actuaciones
de dotacién y de las actuaciones integradas.
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Impuesto sobre construccién Coste de Ejecucion Tipo de 1clo
instalaciones y obras Material gravamen

Actuaciones aisladas

ﬁ]:tatfjscmn aislada en el subambito 04.1 253.800,00 € 5,00% 12.690,00 €
Total actuaciones aisladas 253.800,00 € 12.690,00 €
Actuaciones de dotacion

Actuacion de dptaoon en el subambito 688.975,00 € 5,00% 34.448,75 €
2.2 Gas depositoa

Total actuaciones de dotacion 688.975,00 € 34.448,75 €
Actuaciones integradas

Actuaqon integrada en el subambito 1270.175,00 € 5,00% 63.508,75 €
02.1 Elizalde

Actuacion mtegrada en el subambito 655.500,00 € 5,00% 3277500 €
03.1 Etxehaundi

ggt;jgzga'megrada en elambito HAE 2.036.540,00 € 5,00% 101.827,00 €
ﬁctuaoon integrada HAE 07 Iruntzaldea 1800.000,00 € 5,00% 90.000,00 €
Total actuaciones integradas 5.762.215,00 € 288.110,75 €
TOTAL ICIO DE TODAS LAS ACTUACIONES 335.250 €

Resumen de los ingresos obtenidos mediante el ICIO

3. Suelos cedidos a la administracion publica mediante actuaciones integradas o de dotacién:

Superficies cedidas por actuaciones Superficie de Superficie de
urbanisticas Sistema Local Sistema General

Actuaciones integradas

Actuacion integrada subambito 02.1Elizalde 2.428
Actuacion integrada subambito 03.1 Etxehaundi 259
Actuacion integrada &mbito HAE 06 Zuloaga 1.702
Actuacion integrada HAE 07 Iruntzialdea Segun la ordenacién pormenorizada

Actuaciones de dotacion

Actuacion de dotacion en el subdmbito 2.2 Gas depositoa -

TOTAL 4.389 -

Resumen de las cesiones obtenidas mediante actuaciones integradas y de dotacion
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IV. CONCLUSIONES

IV.1. ANALISIS DE LA VIABILIDAD DEL PGOU

Para la comprobacién de la viabilidad del plan, se contraponen los ingresos y gastos totales en
el siguiente cuadro resumen:

Cuadro resumen de la viabilidad financiera

Ingresos derivados de la participacion de la comunidad 277.789,74 €
Ingresos derivados de las licencias concedidas 335.249,50 €
Total de ingresos 613.039 €
Gastos de las actuaciones municipales 571.160 €
Situacion final 41.879 €

En vista de los resultados obtenidos, el estudio demuestra la viabilidad de cada una de las ac-

tuaciones de dotacidn propuestas y la viabilidad general del plan que al final de su desarrollo
obtendria un superavit de 41.879 €.
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