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C.1 DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION.
|- AMBITO DE LA ACTUACION INTEGRADA.

La ejecucion de la ordenacion establecida en este Plan Parcial constituye una Actuacion
Infegrada en suelo urbanizable sectorizado para la formacion de los solares propuestos conforme
al Programa de Actuacién Urbanizadora que se elabore y que habrd de acometerse en las dos
Unidades de Ejecucion completas en régimen privado. (Art.138 L 2/2006).

La delimitacidn establecida en el Plan Parcial alcanza la totalidad de los terrenos
infegrantes de la Actuaciéon Integrada A.l.16.1 del dmbito urbanistico A.l.U.16-"ARROAGA-LARREA-
AZPI" de Gabiria.

La superficie total del Ambito de Actuacion Integrada es de: 25.268 m2.

La delimitacién de las Unidades de Ejecucidon seialadas en este documento tienen un
cardcter propositivo aproximado (Art. 144 L 2/2006) y corresponderd al P.A.U. la realizaciéon de la
delimitacion precisa de las mismas para garantizar el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacién de toda su superficie (Art. 145 L 2/2006).

IIl.- CONDICIONES GENERALES DE EJECUCION: PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA.

De acuerdo con lo previsto por el art. 152 de la Ley 2/ 2006, para la ejecucion de la
Ordenacion establecida en el presente Plan Parcial serd necesaria la formulacion y aprobacién
del correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora, en adelante, el PAU.

Dicho Programa de Actuacién Urbanizadora determinard las condiciones de ejecucion de
los propuestos de ordenacion planteadas en el dmbito objeto del mismo, incluidas las referentes a:

La delimitacién de las unidades de ejecucion, dentro del dmbito de actuacion integrada
"A1.16.1"; la determinacion del sistema de actuacion; la proyeccion y ejecuciéon de las obras de
urbanizacioén; los responsabilidades de ejecucion y abono de las obras y actuaciones prevista.

El PAU deberd contener la documentacion descrita en los arts.: 152, 153, 154y 155 de la Ley
2/2006, 'acompanada al menos de la siguiente documentacion:

- Memoria justificativa con expresion de la programacion de la ejecucion.
Anteproyecto de urbanizacion.

- Planos de informaciéon y de delimitacién de las unidades de ejecucidén que comprendan la
actuacion.

- Plano parcelario y relacién de titulares de los bienes y derechos objeto de la actuacion.

- Estudio de viabilidad econdmico-financiera, con valoracion de la totalidad de los bienes y
derechos objeto de la actuacion.

El PAU podrd formularse de forma simultdnea durante el proceso de tramitacion del plan
parcial del dmbito A.LLU.16-*ARROAGA-LARREA-AZPI", de acuerdo con el art. 156 de la Ley 2/2006.

lll.- OBRAS CONTEMPLADAS EN EL PROYECTO Y FASES DE DESARROLLO DE LA URBANIZACION.

Las obras contempladas en la actuaciéon urbanizadora del dmbito  A.LU.16-"*ARROAGA-
LARREA-AZPI" consisten en:

- La resolucion del nuevo acceso a la zona baja del dmbito desde la GI-3381, mediante la
construccion de un en lace viario que inicie o culmine el vial de acceso a las parcelas
situadas en esta zona y permita la ejecucién del enlace desde este punto con el vial interno
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de la A.LLU.1-"LARREA-ONDQ". Enlace que deberdn costear los propietarios de de este otfro
dmbito.

- La ejecucién de la calle mixta (rodada —peatonal) que dard servicio a las parcelas “2.1-2.5"
y “g.10.UE2" en todo su trazado desde el centro del nUcleo consolidado de Gabiria junto al
edificio Larrea Enea hasta el enlace anteriormente referido.

Ademds de la ejecucion de los movimientos de tierras y elementos de contencién
necesarios, la ejecucion de la red viaria incluird la de todas las infraestructura de servicios
que franscurran por su frazado.

- La ejecucion de las aceras peatonales que se incorporan al trazado de la GI-3381 en el
tramo comprendido en el dmbito de intervencién, desde el nuevo enlace y la acera
situada frente al dmbito ALU.T-“"LARREA-ONDQO" vy el frente de las parcelas “1.2y 1.3".

- La ejecucion de la escaleras, rampas y plataforma de la zona de estancia (alameda)
situada en la zona trasera de los edificios “Kultur Etxea”, “Ostatu” y edificios de la A.lLU.2-
“KALE"; junto con los servicios, mobiliario, jardineria y arbolado que incorpore el proyecto de
urbanizacidon correspondiente a la ordenacién de esa zona.

- Reposicion de los elementos afectados, restauracion ambiental, hidrosiembras y
medidas correctoras previstas.

Las fases de urbanizacion serdn las que establezca el P.A.U para cada una de las unidades
de ejecuciéon que se delimiten.

IV.- EJECUCION DE LA URBANIZACION.

La ejecucion de la urbanizacion requerird la formulacion y aprobacién de un Proyecto de
Urbanizacioén.

Los propietarios de los terrenos incluidos en las unidades de ejecuciéon, deberdn costear
todas las cargas de urbanizacion de la actuaciéon urbanizadora, incluyendo en particular, las
siguientes actuaciones:

- Obras de urbanizaciéon bdsica de la red viaria y de aparcamientos y espacios libres del
sector.

- Obras de urbanizacion complementarias del interior de las parcelas de uso residencial.

- Obras de la red de saneamiento, de suministro de aguas, de energias, de
telecomunicaciones y todas las previstas en la ordenacién del dmbito.

V.- CESION OBLIGADA DEL 15% DE LA EDIFICABILIDAD PONDERADA.

Los terrenos pertenecientes al dmbito A.LLU.16-*ARROAGA-LARREA-AZPI" estdn clasificados
como Suelo Urbanizable.

En consecuencia, conforme a lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley 2/2006. de 30 de
Junio, de Suelo y Urbanismo, los propietarios de los terrenos deberdn ceder el suelo
correspondiente. al 15% de la edificabilidad ponderada, libre de cargas de urbanizacion, que
ordena el presente Plan Parcial para cada dmbito de las Unidades de Ejecucién y en los términos
gue establezca el Programa de Actuacion Urbanizadora.

La materializacién de la cesidon del 15% de la edificabilidad ponderada se realizard con
ocasidn de la aprobacidon definitiva del Proyecto de Reparcelacion de cada Unidad de
Ejecucion.
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C.2 ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

l-  ORDENACION PORMENORIZADA PLAN PARCIAL A.L.U.-16 “ARROA-LARREA AZPI".

PARAMETROS GENERALES

AlU 16

ARROAGA-LARREA-AZPI

SUP. TOTAL AMBITO
SUP. ZONAL A.10 RESID.
EDIFICABILIDAD

EDIFIC. URB. RESID.TOT.

25.268 m2
23.673 m2
0,25 m2(t)/m 2(s)
7.2088 m2(t)

EDIFC.URB.RESID.S/R 5.918 m2(t)
N2 VIVIENDAS 28 sup.media 211 m2/viv
31 sup.media 191 m2/viv
DOTACIONES PUBLICAS  SUELO
ESPACIOS LIBRES >15% SUP. AMBITO 10887 m2
EQUIPAMIENTO 811m?2
APARC. VEHICULOS PARC. PRIVADA 0,35 pl./25 m2(t)sr  83plz

CONDICIONES DE REPARTO

Considerando las dimensiones establecidas en la medicién real del deslinde de los terrenos
incluidos en la Unidad de Actuacion) se establece en funcidn de su superficie la asignacién de
aprovechamientos resultantes a cada una de las fincas privadas aportadas.

Se establece asi mismo la cuantia correspondiente a la cesidon al Ayuntamiento de Gabiria.

EDIFICABILIDAD

Neviv
FINCAS APORTADAS PARCELAS ACT. SUP. M2 % EDIFICAB. 28 31
A 5866013 6.556 27,96 1.421 7 7
B 5866051 1.270 5,42 276 1 1
C 5866043 1.202 513 261 1 1
D 5866050 8.715 37,17 1.858 g 11
E 5866049 5.701 24,32 1.213 6 7
TOTAL PRIVADO 23.444 100,00 5.030 24 27
15% CESION 888 4 4
5918,00

El desarrollo edificatorio propuesto se corresponde con la relacién de parcelas resultantes
senaladas en la documentaciéon grdfica adjunta y las cuantias pormenorizadas que se indican a

contfinuacion.
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Las cifras sefnaladas resultan del coémputo de la edificabilidad sobre rasante, de las
parcelas previstas, en su totalidad y la considerada bajo rasante en un 50%.

Las parcelas que disponen de un nUmero estimado de 4 viviendas en tipologia bifamiliar
(2+2) podrian desarrollar con la misma edificabilidad un programa de 5 viviendas lo que permite
aumentar el nUmero total de viviendas hasta las 31 mencionadas anteriormente.

A.lLU-16
parcela resultante edificailidad fisica eg;l%%%’#ggd

IDENTIFIC. SUPERFICIE “E%f%) PB P1  tot.m2/parc. | totm2s/ras VIV/TOT.
a.10.16.1 647 108 108 108 324 270 1
a.10.16.2 1.212 552 392 392 1.336 1.060 5
a.10.16.3 717 338 236 236 810 641 3
a.10.16.4 600 136 136 136 408 340 2
a.10.16.5 1.398 364 363 363 1.090 908 4 (5)
a.10.16.6 1.355 364 363 363 1.090 908 4 (5)
a.10.16.7 1.356 364 363 363 1.090 908 4 (5)
a.10.16.8 858 136 136 136 408 340 2
a.10.16.9 881 218 217 217 652 543 3
TOTAL ALl 9.024 2.580 2.314 2.314 7.208 5.918 28 (31)

I.- VALORACION.

Al objeto de establecer la viabilidad de la ejecucidn del dmbito se procede a valorar las
cargas de urbanizacidn necesarias estimadas para la promocidon planteada procedemos a
calcular de forma estimada los valores de los costes de urbanizacion, los de los gastos de
honorarios y ofros necesarios para el desarrollo del dmbito.

I.1.- CARGAS DE URBANIZACION.

Los mddulos de coste estimados incluyen todas las obras necesarias para la ejecucion
del vial y las infraestructuras de servicio de la red viaria (saneamiento de pluviales vy
alumbrado) y la distribucién de los servicios para la acometida a las viviendas
(abastecimiento de agua, saneamiento de fecales, energia eléctrica, telefonia,..).

No se han considerado los costes de obras de urbanizacidén de las parcelas
(urbanizacién vinculada a la edificacion).

VIALES:
TRAMOS MODULO DE COSTE SUPERFICIE  COSTE TOTAL
NUDO ACCESO 200€/m2 500 m2 100.000€
(GI-3381)
VIAL OESTE
TRAMO NORTE (PARCELAS #16.5-16.9") 150€/m?2 1050 m2 160.000€

TRAMO SUR (PARCELAS *16.5-16.9") 150€/m?2 840 m2 130.000€
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GI-3381 (PARCELAS “16.2,16.3") 200€/m?2 160 m2 32.000€

ACCESO (PARCELA *16.1") 150€/m?2 100 m2 15.000€
TOTAL VIALES 437.000€
ENLACE CON U.E.1.1 200€/m?2 200 m2 ..40.000€

(Estas obras deben de ser costeadas por los propietarios de la A.l.U.1-“LARREA-ONDO”
ACCESOS PEATONALES:

La ejecucion de la prolongacion de la acera al borde de la GI-3381 se ha incluido en
la urbanizacién de los viales en el apartado correspondiente y valorado anteriormente.

ESCALERAS, RAMPAS PEATONALES Y
PLATAFORMA DE LA “ALAMEDA™ Y
CONEXION CON LA PARCELA DE

EQUIPAMIENTO (g.10.16.1) 150€/m2 650 m2 97.500€
ACONDICIONAMIENTO

ANTIGUO CAMINO 75€/m?2 300 m2 22.500€
TOTAL ACCESOS PEATONALES 120.000€

REDES DE SERVICIO:

Las acometidas generales a las infraestructuras de servicio municipales (agua vy
saneamiento), las redes de distribucién incluyendo el alumbrado y la telefonia estdn incluidas
en los costes anteriores. En este apartado Unicamente se considera el posible coste de
instalaciéon de un nuevo centro de transformacion o la acometida al centro mds préximo.

ACOMETIDA ELECTRICA 25.000€
TOTAL REDES DE SERVICIO 25.000€
TOTAL OBRAS DE URBANIZACION 582.000€

HONORARIOS PLANES Y PROYECTOS

PLAN PARCIAL 16.000€
PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA 8.000€
PROYECTO DE URBANIZACION ..20.000€
DIRECCION DE OBRAS DE URBANIZACION 15.000€
PROYECTO DE REPARCELACION 8.000€
GESTION JURIDICA Y ADMINISTRATIVA 15.000€
TOTAL HONORARIOS 82.000€

TOTAL CARGAS 664.000€
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I1.2.- REPERCUSION DE LOS COSTES DE URBANIZACION.
Teniendo en cuenta que el aprovechamiento asignado al Ayuntamiento estard libre de

cargas se procede al cdlculo de la repercusion de las cargas considerando una
edificabilidad de 4.627 m2(t) (85% de los 5.444 m2 de edificabilidad mdxima previstos).

REPARTO DE CARGAS EDIFICABILIDAD PRIVADA ASIGNADA COSITE

EDIFICABILIDAD 4.627 m2(t) 143,50€/m2(t)

REPERCUSION POR VIVIENDA (Tamafio tedrico promedio)

VIVIENDA (28) 194,42 m2(t) 27.899,00€/viv media

VIVIENDA (31) 175,61 m2(t) 25.200,00€/viv media

PARCELAS EDIFICABILIDAD CARGAS DE URBANIZACION
P-16.1 250,0m2(1) 35.875,0€
P-16.2 976,0m2(1) 140.056,0€
P-16.3 (Ayunt. propiedad) 276,5m2(t) 39.677,7€
P-16.3 (Ayunt. 15% de cesién) 312,5m2(t) 0,00€
P-16.4 315,0m2(1) 45.202,5¢€
P-16.5 834,0m2(t) 119.679,0€
P-16.6 834,0m2(t) 119.679.,0€
P-16.7 834,0m2(t) 119.679.,0€
P-16.8 315,0m2(1) 45.202,5€
P-16.9 (Ayunt. 15% de cesién) 498,0m2(t) 0,00€

1l.- ESTIMACION DEL COSTE DE LAS VIVIENDAS.

Teniendo en cuenta las cifras de repercusion de las cargas establecidas y considerando la
autopromocion (sin la participaciéon de una empresa promotora) de las viviendas “tipo” resultantes
el coste de las mismas se puede aproximar a:.

VIVIENDA TIPO: (pareada) 167m? vivienda (PB+P1°) +83m? anexos (P.SS)

Coste de construccion: 187.650€ (167+41,5=208,5 m?x900€)

Urbanizacion privada: 15.000€
Honorarios Proy.+Direc: 17.500€
Licencia: 8.000€
Cargas urbanizacion: 29.920¢€

Escrituras, Registro: 4.000€
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Valor del suelo: 52.750€ (253€/m?(t), resultante de un valor estimado de 50€/m? suelo
privado aportado)

COSTE TOTAL ESTIMADO: 314.820€ /VIV.PAREADA

VIVIENDA TIPO: (adosada) 140 m? vivienda (PB+P1°)+55m? anexos (P.SS)

Coste de construccion: 150.750€ (140+27,5=167,5 m?*x900€)

Urbanizacion privada: 15.000€

Honorarios Proy.+Direc: 12.500€

Licencia: 6.334€

Cargas urbanizacion: 28.112¢€

Escrituras, Registro: 4.000€

Valor del suelo: 42.378€ (253€/m?2(t), resultante de un valor estimado de 50€/m? suelo

privado aportado)

COSTE TOTAL ESTIMADO: 259.074€ /VIV.ADOSADA

NOTA: Todos los valores pueden variar en funcién de las calidades, el volumen de la
construccion, la redaccién definitiva del proyecto y la ejecucién de las obras de urbanizacién, del
precio del suelo,.....

La cifra obtenida nos permite considerar que el precio aproximado del m2(t) de la vivienda
(autopromocidén) puede ser de 1.259€/m2(t) (314.820€/250m?). La dimensidn de la vivienda
establecerd el precio final aproximado.

El coste estimado obtenido supone un valor notablemente inferior a los valores en venta de
las promociones de vivienda nueva del mercado inmobiliario en la comarca cuya cifra media
estimada es de 1.650 €/m?2(t).

Las cifras expuestas determinan la viabilidad y sostenibilidad de la propuesta urbanistica
gue se propone en esta iniciativa de ordenacidén pormenorizada.

Junto a la viabilidad econdmica de la propuesta se ha de valorar el beneficio que obtiene
la comunidad al ser receptor de una importante dotaciéon de terrenos destinados a zonas verdes y
espacios libres (10.887 m?) en los que se incluyen elementos urbanos de ocio y esparcimiento
totalmente urbanizados, parcelas de suelo destinado a la implantacién de equipamientos
publicos (811 m?) y la mejora y ampliacion de la estructura viaria del nuevo conjunto que se
configura junto al actual ndcleo urbano municipal.

Lasarte Oria, a Marzo de 2021
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C.3 RESUMEN EJECUTIVO.

En cumpliminto de las determinaciones contenidas en el texto legislativo (RDL 7/2015,de30
de octubre, por el que se aprueba la “Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana”, que acontinuacidén
se adjunta :

“Articulo 25. Publicidad y eficacia en la gestion pUblica urbanistica.

1. Todos los instrumentos de ordenacion territorial y de ordenaciéon y ejecucion
urbanisticas, incluidos los de distribucidén de beneficios y cargas, asi como los convenios que con
dicho objeto vayan a ser suscritos por la Administracién competente, deben ser sometidos al
trdmite de informacién puUblica en los términos y por el plazo que establezca la legislacién en la
materia, que nunca podrd ser inferior al minimo exigido en la legislacion sobre procedimiento
administrativo comun, y deben publicarse en la forma y con el contenido que determinen las
leyes.

2. Los acuerdos de aprobaciéon definitiva de todos los instrumentos de ordenacidn territorial
y urbanistica se publicardn en el «Boletin Oficialy correspondiente. Respecto a las normas vy
ordenanzas contenidas en tales instrumentos, se estard a lo dispuesto en la legislacion aplicable.

3. En los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos de ordenaciéon
urbanistica, la documentacion expuesta al publico deberd incluir un resumen ejecutivo expresivo
de los siguientes extremos:

a) Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacién, y alcance de dicha alteracién.

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de
ejecucion o de intervencidén urbanistica y la duracién de dicha suspension. *
El Resumen ejecutivo que se expondrd al publico contendra:

a) Plano comparativo adjunto de las delimitaciénes de las NN.SS y el Plan Parcial.
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b) La suspensidn de la ejecucion del dmbito ALU.16 “ARROAGA-LARREA-AZPI" serd efectiva
hasta la aprobacion definitiva de este Plan Parcial el Programa de Actuacion
Urbanizadora y los correspondientes Proyectos de Urbanizacién y Reparcelacion para
cada una de las Unidades de Ejecucidon que establezca definitivamente el P.A.U.
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