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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

Elaborado de conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica vigente (articulo 62, etc.
de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006), asi como en el marco de las premisas
generales expuestas en el epigrafe I, este documento tiene, basicamente, los tres objetivos
complementarios que se exponen a continuacion.

Por un lado, determinar los coeficientes de ponderacion de usos.
Por otro, evaluar la viabilidad econémica de las propuestas de ordenacion de este Plan General.

Por ultimo, identificar las fuentes de financiacion de los costes de ejecucion de esas propuestas,
asi como las responsabilidades publicas o privadas de inversion.

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

La consecucion de los objetivos de este documento se acomete a partir de, entre otras, las
premisas generales que se exponen a continuacion:

1.- La evaluacion econdmica de las propuestas de ordenaciéon urbanistica del Plan
General como proceso continuado.

Este documento contiene las previsiones necesarias para justificar la viabilidad econémica de
las propuestas de ordenacion 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 econdmica, 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 obras de urbanizaciéon (o proyectos equivalentes de obras
publicas) y equidistribucién, los proyectos de expropiacion, los proyectos de edificacion, etc. que
se promuevan para su desarrollo y ejecucion.

No en vano, al igual que la determinacion de las propuestas urbanisticas y de las actuaciones a
acometer para ello es un proceso, también lo es el de su evaluacién econdémica. 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 ejecucion juridico-
urbanistica (programas de actuacion urbanizadora, proyectos de equidistribucion, proyectos de
expropiacion, etc.) y los proyectos de edificacion. 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.
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2.- Las situaciones de suelo rural y urbanizado y su incidencia en la valoracion de los
terrenos.

De conformidad con lo establecido en el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, y en el
Reglamento de valoraciones aprobado mediante Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre de
2011), la valoracién econdémica de los terrenos esta directa y estrechamente condicionada por
su integracion bien en la situacion de suelo rural bien en la de suelo urbanizado, de conformidad
con los criterios establecidos a este respecto en dichas disposiciones.

En ese contexto, en términos generales y sin perjuicio de las correspondientes salvedades, la
edificabilidad urbanistica constituye un referente de valoracion de los terrenos que estan en la
situacion de suelo urbanizado, pero no asi de los que estan en la situacién de suelo rural.

En esas circunstancias, este Estudio Econémico y sus previsiones se elaboran y determinan a
partir de la hipotesis general de considerar que, de conformidad con lo establecido en las
disposiciones legales vigentes (articulos 21, etc. del RDL 7/2015) y a los efectos de su valoracion
econodmica, los terrenos afectados por los diversos desarrollos urbanisticos planteados estan en
una u otra situacion en atencion, exclusivamente, a su estado material actual, con independencia
de su clasificacion urbanistica como suelo urbano, urbanizable o no urbanizable.

3.- Los desarrollos urbanisticos planteados y sus antecedentes y origen.

En atencién a sus antecendentes y origen pueden y deben diferenciarse, entre otras y en el
conjunto de los previstos en este Plan, las dos modalidades de desarrollos urbanisticos que se
mencionan a continuacion.

Por un lado, los nuevos desarrollos previstos en el marco del PGOU-2012 y que, estando en
distintas fases de desarrollo y ejecucion, se consolidan e incorporan a este Plan, sin perjuicio, en
su caso, de reasjustes puntuales de escasa repercusion. Su relacion es la expuesta, entre otros,
en el apartado 2 del epigrafe lll y en el epigrafe V. En todos esos supuestos se convalidan los
documentos urbanisticos (planeamiento urbanistico, programas de actuacién urbanizadora,
proyectos de reparcelacion, etc.) promovidos y aprobados, incluidos los estudios de viabilidad
economica y los coeficientes de ponderacion contenidos en ellos, sin perjuicio de los indicados
reajustes puntuales.

Por otro, los nuevos desarrollos urbanisticos con origen en este mismo Plan. Su relacién es la
expuesta en el apartado 3 del epigrafe lll, asi como en el epigrafe V. En esos casos, los
coeficientes de ponderacion de usos, asi como el analisis de su viabilidad econdémica son los
incluidos en este mismo documento, sin perjuicio de su actualizacion y/o complementacion en
las posteriores fases de ejecucién de este Plan.

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

economica, la ejecucion de las propuestas urbanisticas de Plan General dependera, ademas, de
la capacidad y de la eficacia de la gestién publica y privada, liderada por el Ayuntamiento.
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ll.- LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.
1.- Introduccidn. Criterios y premisas generales.

De conformidad con lo establecido en el articulo “56.1.f de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30
de junio de 2006, los coeficientes de ponderaciéon de usos constituyen una de las
determinaciones de ordenacién pormenorizada a incluir en este Plan en todos aquellos
supuestos en los que se determina esa escala de ordenacién, sin perjuicio de su
complementacion y/o actualizacion mediante los planes de ordenacién pormenorizada y/o los
instrumentos de equidistribucion a promover en desarrollo de este Plan.

Dichos coeficientes expresan la relacidon econémica existente entre los valores de repercusion
del suelo urbanizado en las distintas tipologias de uso ordenadas. Debido a ello, esos valores
constituyen el referente econdémico de determinacion de los coeficientes. A su vez, la
determinacién de dichos valores responde, entre otros, a los criterios generales siguientes:

1.1.- El marco legislativo vigente y sus previsiones.

Algunas de las disposiciones que conforman el marco legal de referencia a los efectos de la
valoracion econdmica 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 2/2006 de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, con las modificaciones derivadas

de: la Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se modifica la participacion de la

comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica (Ley 11/2008); la Ley

17/2008, de 23 de diciembre, de Politica Agraria y Alimentaria; la Ley 2/2014, de 2 de

octubre; la Ley de Vivienda, de 18 de junio de 2015 (Ley 3/2015).

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 Proteccién Oficial, aprobada mediante Orden de
12 de febrero de 2009.

- Orden de Orden de 30 de junio de 2022, sobre determinacién de los precios y rentas
maximas de las viviendas de protecciéon publica y el canon de los alojamientos
dotacionales.

La determinacién, 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:

a
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Por un lado, los establecidos en el articulo 22 del citado Reglamento de octubre de 2011
(RD 1492/2011); conllevan la fijacién de dicho valor de repercusion de acuerdo con el
método residual estatico, y, en concreto, con la siguiente férmula:

VRS: (Vv: K) - Vc

Los distintos componentes de esa féormula 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.

- Vc: coste de construccidon de la edificacion.

- K: coeficiente de ponderacion de la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestiéon 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 proteccidon que fije valores maximos de venta, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas, 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 dinamica 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 localizaciéon, 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, el valor de repercusion del suelo sobre la edificabilidad destinada a viviendas
protegidas y a sus anejos no puede ser 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.

Asi, de conformidad con lo establecido en el art. 27 de la Ley 3/2015, de 18 de junio, de
Vivienda, el precio de los suelos que se destinen a la promocion de vivienda de proteccion
publica en cualquiera de sus tipologias relacionadas en el articulo 21 de la presente ley,
debera respetar los valores maximos de repercusion tanto del suelo como de urbanizacién
establecidos por sus normativas protectoras respectivas.

A su vez, las previsiones concretas vigentes a ese respecto son las contenidas en el Decreto
39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de protecciéon publica y
medidas financieras en materia de vivienda y suelo (art. 7), en el que se establece:

ORIOKO UDALA
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1.— El valor de los terrenos destinados a promociones de viviendas de proteccion
oficial sera el resultan te de la aplicacién de las reglas de valoracién de suelo
establecidas por la legislacion aplicable. En consecuencia, en los procesos de
equidistribucion el valor de repercusion de suelo urbanizado para la vivienda de
proteccién oficial se calculara ponderando las diferentes rentabilidades de los
productos inmobiliarios a promover. No obstante, en ningun caso el valor de de
reper cusion de suelo urbanizado para la vivienda de proteccion oficial podra
superar los siguientes limites:

a) 15% del precio maximo de venta de las viviendas y demas
edificacionesprotegidas en el caso de viviendas de proteccion oficial de
régimen especial.

b) 20% del precio maximo de venta de las vivien das y demas edificaciones
protegidas en el caso de viviendas de proteccién oficial de régimen general.

¢) 25% de dicho precio cuando se trata de viviendasde proteccion oficial de
régimen tasado de regulacién autonémica.

1.2.- Las distintas modalidades de desarrollos urbanisticos en atenciéon a sus antecedentes
y origen.

En atencién a sus antecedentes y origen y en linea con lo indicado en el epigrafe Il, se han de
diferenciar los dos tipos de desarrollos urbanisticos mencionados en los siguientes apartados 2
y 3, a los efectos de la determinacién de los correspondientes coeficientes de ponderacion de
usos.

1.3.- Los costes de construccion.

Los costes de construccion se determinan, en términos generales y sin perjuicio de las
correspondientes salvedades, en las cuantias expuestas en el siguiente cuadro, a partir de la
consideracion de los siguientes factores:

El coste de ejecucion material (CEM), resultante de las normas del COAVN, de la informacion
obtenida del area de vivienda del Gobierno Vasco, etc., teniendo en cuenta, eso si, el
incremento del que estan siendo objeto en este ultimo periodo.

El Beneficio Industrial y Gastos Generales (Bl y GG) del contratista (19%) y otros gastos
(honorarios de proyecto y direccion de obra, control de calidad, seguridad y salud, tributos municipales,
etc.), fijando el conjunto en un 30 %.

ORIOKO UDALA | AYUNTAMIENTO DE ORIO
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1.4.-

CUADRO 1.
COSTES MEDIOS DE CONSTRUCCION
i BI-GG + OTROS
TIPOLOGIA EDIFICIO — USO CEM GASTOS (1,34 /1,30) TOTAL

Vivienda promocién libre (bloque) 900 306 1.206
Vivienda promocion libre (aislada) 1.000 340 1.340
Vivienda proteccién social (VPO) 750 225 975
Vivienda tasada 800 240 1.040
Terciario (comercial...) en planta baja 350 119 469
Edificio Terciario (exentol) 550 187 737
Industrial 450 153 603
Equipamiento privado 550 187 737
Anejo bajo rasante (aparcamiento, 330 99 429
trastero...), vinculado a vivienda 330 929 429
protegida, de promocién libre, uso

terciario. .. 330 112,20 442

Nota: El importe de los costes vinculados al beneficio industrial, los gastos generales, los tributos, tasas,
honorarios de proyectos y direccion de obras, etc. se determinan en un 34% y un 30% del coste de ejecucion
material de la edificabilidad destinada a usos de promocion libre y protegidos, respectivamente.

El valor de repercusion maximo del suelo en las viviendas protegidas y en sus anexos.

El valor de repercusion maximo del suelo urbanizado sobre la edificabilidad de uso residencial
de proteccion social en venta (en la modalidad equiparable a la antigua vivienda de proteccién
oficial —VPO- de régimen general), determinado de conformidad con las previsiones
establecidas en las disposiciones especificas reguladoras de ese tipo de vivienda, es el
siguiente:

*  Precio base de venta: 1.808,53 €/m?(util).
*  Tamano medio de las viviendas proyectadas:
- Superficie total: 100 m3(t)/viv.
- Superficie util (indice de conversion: 1,3) 77 m(atil)/viv.
*  Valor méaximo de venta: 158.444 € / viv.
*  Valor medio de venta: 1.584,44 €/m?(t).
*  Valor de repercusion del suelo y de la urbanizacién
(20% del precio de venta): 316,89 €/m?(t).

El valor de repercusion maximo del suelo urbanizado sobre la edificabilidad vinculada a la
vivienda tasada (VT) de régimen autonémico en venta, determinado de conformidad con las
previsiones establecidas en las disposiciones especificas reguladoras de ese tipo de vivienda,
es el siguiente:

*  Precio base de venta: 2.634,03 €/m2(util).
*  Tamano medio de las viviendas proyectadas:
- Superficie total: 100 m2(t)/viv.
- Superficie util (indice de conversion: 1,3): 77 m2(util)/viv.
*  Valor méximo de venta: 230,765 €/viv.
*  Valor medio de venta: 2.307,65 €/m?(t).
*  Valor de repercusion del suelo y de la urbanizacién
(25% del valor medio de venta previsto en este Plan): 576,91 €/m?(t).

ORIOKO UDALA AYUNTAMIENTO DE ORIO
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C.- Elvalor de repercusion maximo del suelo urbanizado sobre la edificabilidad destinada a usos
auxiliares (aparcamiento, trastero...) vinculados a la vivienda de proteccion social en venta (en
la modalidad equiparable a la antigua vivienda de proteccion oficial —=VPO- de régimen
general), determinado de conformidad con las previsiones establecidas en las disposiciones
especificas reguladoras de ese tipo de vivienda, es el siguiente:

*  Precio base de venta: 723,41 €/m?(util).
*  Precio base de venta (indice de conversién: 1,20): 602,84 €/m?(t).
*  Valor de repercusion del suelo y de la urbanizacién

(20% del precio de venta): 120,57 €/m?(t).

El valor de repercusion maximo del suelo urbanizado sobre la edificabilidad destinada a
usos auxiliares (aparcamiento, trastero...) vinculados a las viviendas tasadas de régimen
autondmico en venta (VT), determinado de conformidad con las previsiones establecidas en
las disposiciones especificas reguladoras de ese tipo de vivienda, es el siguiente:

*  Precio base de venta: 737,53 €/m?(util).
*  Precio base de venta (indice de conversion: 1,20): 614,61 €/m?(t).
*  Valor de repercusion del suelo y de la urbanizacién

(25% del precio de venta): 153,65 €/m?(t).

Los valores de repercusion expuestos en los apartados anteriores, comparados con los
resultantes de los criterios mencionados en el apartado “1.1”, justifican, entre otros, los
comentarios / aclaraciones siguientes:

*  Referentes a la vivienda de proteccion social (VPO):

El valor de repercusion resultante de los precios de venta del apartado “A”, de los
costes de construccion del apartado “1.3” y de un coeficiente K de 1,26 es el
siguiente:

VRS =[1.584,44 €/m?3(t) / 1,26] — 975 € m?(t) = 282,49 €/m?(t-VPS).
Ese valor de repercusion es inferior en 34,40 €/m?(t) al mencionado en el apartado
A.
En ese contexto y a los efectos de este Plan se toma como referencia el citado
valor de 282,49 €/m*(t-VPS) en atencidon a que es acorde con los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes reguladoras tanto de la
valoracion del suelo (RD 1492/2011) como de las viviendas protegidas.

*  Referentes a la vivienda protegida tasada (autonémica):

El valor de repercusion resultante de los precios de venta del apartado “B”, de los
costes de construccion del apartado “1.3” y de un coeficiente K de 1,40 es el
siguiente:
VRS = [2.307,65 € m?3(t) / 1,40] — 1.040 € m?3(t) = 608,32 €/m3(t).

Ese valor de repercusion supera en 31,41 €/m?(t) al mencionado en el apartado B.
En ese contexto y a los efectos de este Plan se toma como referencia el citado
valor de 576,91 €/m?(t) en atencion a que es equivalente al valor de repercusion
maximo del suelo urbanizado resultante de las previsiones establecidas en las
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disposiciones especificas reguladoras de la vivienda protegida, sin que se

justifique la consideracion de valores de repercusion superiores.

Referentes a los anexos (aparcamiento y trasteros) de la vivienda de proteccion social
(VPO):

El valor de repercusion resultante de los precios de venta del apartado “A”, de los
costes de construccion del apartado “1.3” y de un coeficiente K de 1,26 es el
siguiente:

VRS = [602,84 €/m?(t) / 1,26] — 429 € m?(t) = 49,45 €/m?*(t-VPS).
Ese valor de repercusion es inferior en 71,12 €/m?(t) al mencionado en el apartado
C.
En ese contexto y a los efectos de este Plan se toma como referencia el citado
valor de 49,45 €/m?(t-VPS) en atencién a que es acorde con los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes reguladoras tanto de la
valoracion del suelo (RD 1492/2011) como de las viviendas protegidas.

Referentes a los anexos (aparcamiento y trasteros) de la vivienda tasada:

El valor de repercusion resultante de los precios de venta del apartado “A”, de los
costes de construccion del apartado “1.3” y de un coeficiente K de 1,26 es el
siguiente:

VRS = [614,62 €/m?(t) / 1,26] — 429 € m?(t) = 58,78 €/m?*(t-VPS).
Ese valor de repercusion es inferior en 94,87 €/m?(t) al mencionado en el apartado
C.
En ese contexto y a los efectos de este Plan se toma como referencia el citado
valor de 58,78 €/m?(t-VPS) en atencién a que es acorde con los criterios
establecidos en las disposiciones legales vigentes reguladoras tanto de la
valoracion del suelo (RD 1492/2011) como de las viviendas protegidas.

1.5.- El valor de repercusion del suelo sobre la edificabilidad urbanistica de promocion libre.

A.- El valor de repercusion del suelo urbanizado sobre la edificabilidad de uso residencial de
promocion libre de tipologia de bloque o residencial comun (“a.2”), resultante de las premisas
que se exponen a continuacion, es el siguiente:

a)

c)

Valor de venta.

El analisis de mercado realizado y, dentro de él, la consideracién de los precios de venta
de las viviendas en promocién o en ejecucion en distintas partes del municipio (Kaia kalea
5; Arrantzale kalea; Abaromendi; Dike; etc.) justifica la determinacién de un valor de venta
medio de 3.000 €/m?(t).

Coeficiente de ponderacion de gastos generales (k); 1,40.
Se corresponde con el coeficiente general establecido en la legislacion vigente,
expuesto en el apartado “1.1”.

Costes de construccion: 1.206 €/m?3(t).
Se corresponde con el expuesto en el apartado “1.3”.
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B.-

d)

Valor de repercusion resultante:

VRS = [3.000 € m2(t) / 1,40] — 1.206 € m(t) = 936,86 €/mX(t).

El valor de repercusion del suelo urbanizado sobre la edificabilidad de uso residencial de
promocion libre de tipologia aislada o de baja densidad (“a.3”), resultante de las premisas que
se exponen a continuacion, es el siguiente:

a)

c)

d)

Valor de venta.
El analisis de mercado realizado justifica la determinacion de un valor de venta medio de
2.900 €/m2(t).

Coeficiente de ponderacion de gastos generales (k); 1,40.
Se corresponde con el coeficiente general establecido en la legislacidon vigente,

expuesto en el apartado “1.1”.

Costes de construccion: 1.340,00 €/m3(t).
Se corresponde con el expuesto en el apartado “1.3”.

Valor de repercusion resultante:

VRS = [2.900 € m2(t) / 1,40] — 1.340 € m(t) = 731,43 €/mX(t).

El valor de repercusion del suelo urbanizado sobre la edificabilidad de uso terciario
(comercial...) en planta baja de edificaciéon residencial, resultante de las premisas que se
exponen a continuacion, es el siguiente:

a)

c)

d)

El analisis de mercado realizado y, dentro de él, la consideracién de los precios de venta
de las viviendas en promocién o en ejecucioén en distintas partes del municipio (Kaia kalea
5; Arrantzale kalea; Abaromendi; Dike; etc.) justifica la determinacién de un valor de venta
medio de 1.300 €/m?(t).

Coeficiente de ponderacion de gastos generales (k); 1,45.

Costes de construccion: 469,00 €/m?(t).
Se corresponde con el expuesto en el apartado “1.3”.

Valor de repercusion resultante:

VRS = [1.300 € m2(t) / 1,45] — 469 € m2(t) = 427,55 €/m?(t).

El valor de repercusion del suelo urbanizado sobre la edificabilidad de uso terciario en edificio
exento, resultante de las premisas que se exponen a continuacion, es el siguiente:

a)

El analisis de mercado realizado justifica la determinacién de un valor de venta medio de
1.500 €/m*(t).

P
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b) Coeficiente de ponderacion de gastos generales (k); 1,45.

c) Costes de construccion: 737,00 €/m?(t).
Se corresponde con el expuesto en el apartado “1.3”.

d) Valor de repercusion resultante:
VRS =[1.500 € m?(t) / 1,45] — 737 € m?(t) = 297,48 €/m?3(t).

El valor de repercusion del suelo urbanizado sobre la edificabilidad de uso industrial, resultante
de las premisas que se exponen a continuacion, es el siguiente:

a) Elanalisis de mercado realizado justifica la determinacion de un valor de venta medio de
1.300 €/m*(t).

b) Coeficiente de ponderacion de gastos generales (k); 1,45.

c) Costes de construccion: 603,00 €/m?(t).
Se corresponde con el expuesto en el apartado “1.3”.

d) Valor de repercusion resultante:

VRS =[1.300 € m2(t) / 1,45] — 603 € m?(t) = 293,55 €/m?(t).
El valor de repercusion del suelo urbanizado sobre la edificabilidad destinada a uso de
equipamiento privado.
El uso de equipamiento privado no existe, en realidad, en el mercado inmobiliario privado,
cuando menos con la frecuencia o habitualidad que permite asignarle o conocer su valor en
venta. En ese contexto y a partir de los limtados testigos localizados, se plantea su
consideracion en este Plan de conformidad con los siguientes parametros:
a) Valor de venta medio de 1.300 €/m?(t).
b) Coeficiente de ponderacion de gastos generales (k); 1,45.
c) Costes de construccion: 737,00 €/m?(t).
d) Valor de repercusion resultante:

VRS =[1.300 € m?(t) / 1,45] — 737 € m?(t) = 159,55 €/m?3(t).
El valor de repercusion del suelo urbanizado sobre la edificabilidad destinada a usos auxiliares

de promocién libre (aparcamientos, trasteros, etc. ubicados, habitualmente, bajo rasante),
resultante de las premisas que se exponen a continuacion, es el siguiente:

P
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a) Elanalisis de mercado realizado justifica la determinacion de un valor de venta medio de
800 €/m?(t).

b) Coeficiente de ponderacion de gastos generales (k); 1,40.

c) Costes de construccion: 442,00 €/m?(t).
Se corresponde con el expuesto en el apartado “1.3”.

d) Valor de repercusion resultante:
VRS = [800 € m?(t) / 1,40] — 442 € m?(t) = 129,23 €/m?(t).

1.6.- La aplicacién, actualizacion y reajuste de los coeficientes de ponderacion.

A esos efectos se han de tener en cuenta, entre otros, los criterios expuestos en el apartado 4.

2.- Los coeficientes de ponderacion de usos referentes a los nuevos desarrollos
urbanisticos determinados en el marco del PGOU-2012 e incorporados a este Plan.

La relacion de esos desarrollos es la expuesta en el siguiente cuadro.

CUADRO 2
RELACION DE AMBITOS Y SUBAMBITOS URBANISTICOS AFECTADOS POR LOS
NUEVOS DESARROLLOS URBANISTICOS PLANTEADOS EN EL MARCO DEL
PGOU-2012 E INCORPORADOS A ESTE PLAN GENERAL.

AMBITO / SUBAMBITO URBANISTICO
1.1. Kofradia + 13. Dike
3.1. Eusko Gudari 36-38-40-42
3.2. Kaia kalea 5
3.3. Arrantzale kalea. Solar 1
8.1. Munto. P.2
17. Botaleku
18. Aizperro

De conformidad con lo indicado, tratandose de esos desarrollos urbanisticos, se convalidan los
documentos urbanisticos (planeamiento urbanistico, programas de actuacién urbanizadora,
proyectos de reparcelacion, etc.) promovidos y aprobados en cada caso. Y también los valores
de repercusion del suelo urbanizado, los costes de construccion, los coeficientes de ponderacion
de usos, etc. establecidos en ellos. Debido a ello, nos remitimos a esos documentos a los efectos
del conocimiento de, entre otros, dichos coeficientes.

3.- Los coeficientes de ponderacion de usos referentes a los nuevos desarrollos
urbanisticos determinados en este mismo Plan General.

Esos desarrollos se corresponden con los planteados en los siguientse ambitos y subambitos
urbanisticos:

*  Conjunto formado por los subambitos “1.2. Sotoak” + “2.1. Aita Lertxundi 48-50".
*  Subambito “6.1. Erribera kalearen luzapena”.
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*  Subambito “7.1. Kabi-alay / Uri berri”.
*  Subambito “10.1. Antilla”.

*  Subambito “14.1. Arocena Ceramica”.
*  Subambito “15.1. Anibarko Portua 37”.

Los valores de repercusion y coeficientes de ponderaciéon de usos planteados en ellos son los
expuestos en el siguiente cuadro 3. Responden, entre otros y ademas de a los expuestos en el
apartado 1, a los criterios que se exponen a continuacion:

* Conforme a lo indicado, dichos valores de repercusion se corresponden con los determinados
a partir del estudio de mercado realizado y de los testigos identificados para la realizacion de
ese estudio.

*  Las caracteristicas y los condicionantes urbanisticos, econémicos, etc. de Orio y de los
desarrollos urbanisticos planteados en este Plan justifican la determinacién de un Gnico grupo
de coeficientes de ponderacién de usos.

*  Se asigna el coeficiente 1 a la edificabilidad vinculada al uso de vivienda de proteccién social
en venta (asimilable a la VPO de régimen general) en atencion a las razones que se exponen
a continuacion. Y eso, con independencia de que esté o no prevista su implantacién en el o
los correspondientes desarrollos urbanisticos.

En primer lugar, el valor de repercusién del suelo urbanizado referente a ese uso es y sera
un parametro econémico valido tanto para este Plan General, como para los planes de
ordenacion pormenorizada y los proyectos de equidistribucion que se promuevan en su
desarrollo. La utilizacion en ese contexto de un mismo uso como caracteristico o de
referencia de los restantes facilita el tratamiento global y coordinado de los citados
coeficientes en el marco de dicho Plan y de su desarrollo y ejecucion (en definitiva, del
conjunto del medio urbano de la ciudad), incluida la evaluacién global de las afecciones
derivadas de su aplicacion, actualizacion, reajuste, etc.

En segundo lugar, el precio de venta de esa tipologia de vivienda, y, como consecuencia de
ello, también el valor de repercusion del suelo urbanizado sobre ella es o podra ser objeto
de la correspondiente actualizacién periédica, con las afecciones que eso pueda conllevar
en lo referente a la actualizacion del valor de repercusion referente a los restantes usos. En
todo caso, se han de tener en cuenta a ese respecto las cuestiones planteadas en el
apartado 4.

* Las modalidades de uso consideradas en el cuadro 3 a los efectos de la determinacion de los
coeficientes de ponderacion se corresponden con los previstos en este Plan.

* Los coeficientes de uso planteados inciden, incluso y en distintas ocasiones, en ambitos o
subambitos urbanisticos en los que se prevé la formulacion de planeamiento especial o parcial
para la determinacion de su ordenacién pormenorizada. Y eso sin perjuicio de que dicho
planeamiento pormenorizado pueda modificar dichos coeficientes en los términos y con el
alcance que estime adecuados.
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Ese planteamiento responde al objetivo de posibilitar, de esa manera, la evaluacion
econdmica global del conjunto de los desarrollos urbanisticos afectados.

Los coeficientes de ponderacion planteados de conformidad con esos criterios son los expuestos

en el siguiente cuadro.

CUADRO 3.

COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS EN LOS NUEVOS
DESARROLLOS PREVISTOS EN ESTE PLAN.

USO Y REGIMEN JURIDICO- | VALOR REPERCUSION SUELO COEFICIENTES
ECONOMICO. TIPOLOGIA. URBANIZADO --€/m?(t-VPS)- PONDERACION USOS
Vivienda social (VPO) 282,49 1,00
Vivienda tasada 576,91 2,04
Viv. promocion libre (a.2) 936,86 3,32
Viv. promocion libre (a.3) 731,43 2,59
Terciario-comercial (planta baja) 427,55 1,51
Terciario (edificio exento) 297,48 1,05
Uso industrial 293,55 1,04
Equipamiento privado. 159,55 0,56
Anexo (viv. social) 49 .45 0,18
Anexo (viv. tasada) 58,78 0,21
Anexo (libre) 129,23 0,46
4.- Criterios de determinacion, aplicacion y actualizacion de los coeficientes de

ponderacion de usos.

Los criterios expuestos en los apartados anteriores se complementan con los que se exponen a
continuacion, relacionados con la determinacion, aplicacion y actualizacion de los coeficientes

de ponderacion de usos:

En atencion a lo indicado, los coeficientes de ponderacion de usos referentes a los nuevos
desarrollos urbanisticos determinados en el marco del PGOU-2012 y que se incorporan a
este Plan General son los establecidos en los planes y documentos especificos referidos a
ellos (promovidos en el citado marco).

Los coeficientes de ponderacion de usos referentes a los ambitos y subambitos urbanisticos
en los que se han de promover planes (especiales y parciales) para la determinacién de su
ordenacion pormenorizada seran los que se establezcan en estos planes. Dichos planes
podran acordar, en todo caso, el mantenimiento y aplicacion de los coeficientes
determinados en este Plan.

Los coeficientes de ponderacion de usos establecidos en este Plan podran ser actualizados
y/o reajustados mediante:

- Los criterios establecidos en las disposiciones urbanisticas vigentes, incluidos los
instrumentos de equidistribucién (reparcelacion) que, en su caso, se promuevan.

- La modificacion de los parametros econémicos (precios de venta, etc.) de las viviendas
protegidas y de sus anexos.
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En ese caso, se procedera a la determinacion de los nuevos coeficientes de
ponderacion de usos derivados de los valores de repercusion del suelo resultantes de
los citados parametros econémicos, manteniendo como referente del coeficiente 1 el
valor de repercusion del suelo de 235,96 €/m?(t-VPS) establecido en este Plan.

- Su revision y actualizacion integral y/o parcial para su adaptacion a las caracteristicas
y condicionantes derivados de la evolucion del mercado inmobiliario, siempre que el
Ayuntamiento lo estime conveniente.

IV- LOS PROYECTOS Y ACTUACIONES SINGULARES Y SU VALORACION
ECONOMICA.

1.- Introduccioén.

De acuerdo con lo indicado, la evaluacion econdmica de este documento estd centrada,
basicamente, en las propuestas reguladoras de la ordenacién estructural del municipio y, dentro
de ellas y en particular, de la red de sistemas generales de la ciudad, asi como en los nuevos
desarrollos residenciales, de actividades econdmicas, etc. planteados.

En ese contexto, los proyectos y actuaciones singulares se evaluan en los siguientes apartados
de este mismo epigrafe. Y los nuevos desarrollos urbanisticos en el siguiente epigrafe.

2.- Los proyectos singulares y su valoracion.
2.1.-La red viaria.

La propuesta de ejecucion de la denominada variante de Orio, consistente en la construccion de
un puente esviado en relacién con la ria de Orio entre Afibarko Portua, en la margen derecha, y
Motondo, en la margen izquierda para evitar que los transitos de paso de la carretera N-634
atraviesen el area urbana central, merece la debida atencion.

La ejecucién y el abono de toda esa variante, incluido el citado puente, es responsabilidad de la
Diputacién Foral de Gipuzkoa. Su coste se estima en una cuantia aproximada de 30.000.000 €. Su
ejecucion deberia se acometida con la mayor inmediatez posible.

A la propuesta anterior cabe afadir la relacionada con la ampliacion de Erribera kalea hasta su
encuentro con la glorieta de conexion de Arrantzale kalea, camino Hondartza, Estropalari kalea y
Eusko Gudarien kalea, planteada para completar y rematar la configuracion de la red viaria en ese
entorno.

2.2.-Laredes peatonal y ciclista.

Se prevé dar continuidad al proceso de ejecucion de lared peatonal y ciclista, haciendo compatibles
ambos modos sobre una red coincidente en general, que se proyecta entre la playa de la Antilla y
Anibarko Portua, pasando por el Centro Urbano y el Casco Histérico.
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Esa red peatonal se complementa, en concreto y entre otras, con estas dos propuestas. Por un
lado, la pasarela prevista por encima de la autopista AP-8 para recuperar el trazado continuado
y razonable del Camino de Santiago, que se vio interrumpido y/o perjudicialmente alterado con
la construccion de esa autopista. Por otro, la pasarela peatonal de conexion de las dos orillas de
la ria, colgada del viaducto de la autopista AP-8, que une el entorno del puerto deportivo con el
ambito Txurruka.

Esa red da un adecuado servicio al area urbana, incluidos los nuevos desarrollos planteados.

Asimismo, dicha red se inserta adecuadamente en el sistema de redes supramunicipales que se
prevé en el Plan Territorial Sectorial de vias ciclistas de Gipuzkoa en proceso de tramitacion, en el
que se proyecta una red que une Donostia con Mutriku, pasando por Orio.

Las responsabilidades de ejecucion y abono de las correspondientes obras tienen, basicamente,
los referentes siguientes.

En primer lugar, la ejecuciéon y abono de las propuestas planteadas y/o justificadas desde
perspectivas sectoriales supramunicipales ha de ser considerada como una responsabilidad propia
de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, derivada de la ejecucion del Plan Territorial Sectorial de Vias
Ciclistas de Gipuzkoa. Ese es el supuesto de la ejecucion de la via Donostia-Mutriku a su paso por
Orio incide en una red lineal de, aproximadamente, 2.460 m? y cuyo coste se estima
aproximadamente en 1.500.000 euros. En esa misma linea cabe apuntar la pasarela prevista por
encima de la autopista AP-8 para recuperar el trazado continuado y razonable del Camino de
Santiago. La responsabilidad de su abono y ejecucién corresponde asimismo a la Diputacion Foral
en la medida en que, en este momento, el trazado racional del citado Camino esta interrumpido o
alterado por razones relacionadas con la ejecucion y existencia de la AP-8 (que forma parte de la
red viaria foral).

En segundo lugar, el dimensionamiento lineal de la red ciclista municipal (complementaria de la
anterior) se estima en un total aproximado de 3.930 m2. En los tramos en los que esa red se integra
o deba integrarse en los nuevos desarrollos urbanisticos proyectados, su ejecucion y abono han
de ser considerado como una carga de urbanizacién propia de ellos, que se considera incorporada
en los costes de urbanizacién de dichos desarrollos y cuya obra se ejecutara en el horizonte en
que estos se vayan realizando.

A su vez, en las partes de mejora y complementacion de la red municipal no vinculada a los
anteriores desarrollos, ni asociada a planteamientos supramunicipales de caracter sectorial, su
ejecucion y abono ha de ser considerado como una responsabilidad propia del Ayuntamiento. Se
estima, en ese contexto, una inversidon municipal de, aproximadamente, 200.000 euros.

En tercer lugar, la ejecucién de determinadas propuestas justifica la intervencién y colaboracion de
distintas Administraciones en su ejecucién y abono. Es el supuesto de, por ejemplo, la pasarela
peatonal de conexion de las dos orillas de la ria, colgada del viaducto de la autopista AP-8, que
une el entorno del puerto deportivo con el ambito Txurruka. La complejidad y complementariedad
de sus objetivos justifica la intervencion en esa tarea del Ayuntamiento, la Diputacion Foral, el
Gobierno Vasco (Puertos) y la Administracion del Estado (Costas) en los términos que se estimen
adecuados. Su coste de ejecucion por contrata (sin IVA) se estima en unos 7.000.000 €.
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2.3.- El transporte publico.

La incentivacién del transporte publico, y la consecucion de los objetivos de sostenibilidad
asociados a él, ha llevado a promover la remodelacion de la estacion de la linea ferroviaria de
Euskotren y el desdoblamiento de dicha red, ya ejecutadas.

No se prevé otro tipo de intervencion urbanistica cuyo objeto sea el transporte publico, sin perjuicio
de que quepa sectorialmente abordar alguna inversién de este tipo con la finalidad de mejorar las
paradas de autobuses o de prever alguna medida de intermodalidad entre la red de autobuses
comarcales y la red ferroviaria en la nueva estacion.

El coste econdmico de las actuaciones a acometer en este caso sera el resultante de los proyectos
especificos a promover con ese fin y requerira de las correspondientes inversiones,
fundamentalmente publicas, aunque sin descartar las privadas. Su abono y financiacién
correspondera a las Administraciones competentes en las citadas materias, no considerandose
acciones especificas de las Normas Subsidiarias de Orio.

3.- Los espacios libres generales.

Se consolidan las playas de la Antilla y de Oribarzar (con un total de 61.303 m? de superficie), y el
parque de Lisarbe (9.403 m?), emplazado junto al camino de Igeldo, como elementos del sistema
general de espacios libres del municipio sitos en suelo no urbanizable. En dichos ambitos no se
prevén nuevas intervenciones e inversiones, sin perjuicio de actuaciones propias del
mantenimiento de dichos espacios.

Por su parte, el sistema general de espacios libres urbanos ordenado estéd conformado por los
espacios de esa naturaleza incluidos en el siguiente cuadro.

CUADRO 4.
RELACION DE ESPACIOS LIBRES GENERALES (S.G.) ORDENADOS.
AMBITO URBANISTICO SUPERFICIE -m?(s)-
Existente en Propuesto Resto Total
DPMT en DPMT
1.Casco Histérico -
2. Mutiozabal
3. Ensanche 842 842
4. Aita Lertxundi
5. Aramendi Toki-Alai 1.770 1.770
6. Erribera 321 5.238 5559
7. Bikamiota 1.831 1831
8. Munto 2.167 3.775 5.942
9. Azkue 2.426 3.257 5.683
10. Hondartza 24 38.750 38.774
11. Kaia
12. Txurruka 13.977 3.974 17.951
13. Dike 3.640 3.640
14. Arocena 603 1.217 573 2.393
15. Anibarko Portua 1.329 9.523 10.852
16. Ortzaika 1.024 1.958 2.982
17 Botaleku
18. Aizperro
TOTAL 26.257 3.083 68.879 98.219
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Dichos espacios libres o bien ya son de dominio y uso publicos, o bien su obtencién sera el
resultado de su vinculacién a los correspondientes desarrollos urbanisticos, y de la adjudicacion a
sus actuales propietarios de la edificabilidad que les corresponda en ese contexto. Su coste se
incluye en consecuencia en el coste global correspondiente a los proyectos de urbanizacion a
ejecutar en cada caso, y la ejecucion y abono de las obras de urbanizacion de aquellos espacios
libres pendientes de ejecucion es responsabilidad de los promotores de las actuaciones en cuyo
marco se proyectan. Analogamente, los plazos previstos para su ejecucién se acompasaran a los
previstos para el desarrollo de los respectivos ambitos.

Eso si, en atencion a lo expuesto en el cuadro anterior, |a titularidad de algunos los espacios libres,
es y sera de la Administracion del Estado. Asi sucede, en concreto, en el supuesto de los 29.340
m? situados en el dominio publico maritimo-terrestre (DPMT). Todos ellos estan sujetos a las
condiciones establecidas en las disposiciones legales vigentes en materia de costas, incluidas las
referentes a la solicitud y obtencién, por parte del Ayuntamiento, del correspondiente titulo
habilitante para viabilizar su uso como tales espacios libres. A su vez, los restantes 68.879 m? son
o seran de titularidad del Ayuntamiento de Orio.

4.- Los equipamientos generales publicos.

Con caracter general, se consolidan las dotaciones del sistema general de equipamientos
existentes, correspondiendo a la Administracién la ejecucién de las obras de mantenimiento,
remodelacion, mejora y/o ampliacién de dichos equipamientos. Asi, se consolidan los
equipamientos docentes, deportivos, administrativos (Casa Consistorial...), culturales (casa de
Cultura...) existentes.

Se consolida asimismo el cementerio, proponiéndose adicionalmente su ampliacién, asi como la
creacion de un aparcamiento al servicio del mismo. Se evallua el coste de esta intervencion de
ampliacién en 35.000 euros para la gestion del suelo y en 930.000 euros para la realizacién de las
obras correspondientes, previéndose que la correspondiente inversion sea a cargo del
Ayuntamiento de Orio.

5.- El puerto de la ria.

Se consolidan las instalaciones actuales, sin perjuicio de su mejora y complementaciéon en los
términos que determine la Administracién competente en la materia.

6.- Las infraestructuras de servicios generales.

Se plantean dos intervenciones concretas, referidas, una a la red de abastecimiento de agua y
la otra a la red de saneamiento.

En la red de abastecimiento de agua se preve el traslado de los depdsitos de Katxifia a una cota
mas alta. Para ello es necesaria la obtencion del suelo preciso, asi como abordar la ejecucién de
las correspondientes obras, estimandose una inversién global, en el primer cuatrienio de vigencia
de las citadas Normas, de 1.750.000 euros que, en atencion a su competencia sectorial,
corresponde su financiacion a la Diputacion Foral de Gipuzkoa.
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En la red de saneamiento se prevé la ejecucion de un colector paralelo a la ria, inversion que se
corresponde con una carga de urbanizacion propia de los nuevos desarrollos a acometer y que
se incorpora en consecuencia en las cargas de urbanizacion de cada uno de ellos, a la vez que
Su ejecucion se atemperara a los plazos de ejecucion de cada ambito.

Con la salvedad que se expone a continuacion, el resto de las intervenciones que resulta necesario
acometer en esta materia no son en general significativas o pueden abordarse con medios y costes
que no son especiales, incorporandose de manera normal en las pautas de intervencion en el
territorio ya desde los presupuestos de las compafias que gestionan los servicios ya desde la
inversion publica o privada.

A su vez, la indicada salvedad esta relacionada con la suficiencia o insuficiencia de las actuales
infraestructuras eléctricas. Respondiendo a esta pregunta, debe indicarse en primer lugar que,
sin perjuicio de los correspondientes complementos y ampliaciones, las actuales infraestructuras
tienen las condiciones adecuadas para dar respuesta a los nuevos desarrollos proyectados en
el Plan General, ademas de a los existentes y consolidados.

V.- LA EJECUCION DE LOS DESARROLLOS URBANISTICOS MAS RELEVANTES Y LA
JUSTIFICACION DE SU VIABILIDAD ECONOMICA.

1.-  Relacion de los desarrollos urbanisticos planteados.

Son, en concreto y entre otros, los desarrollos urbanisticos planteados en los siguientes ambitos y
subambitos:

*  Conjunto formado por el subambito “1.1. Kofradia” + ambito “13. Dike”.

*  Conjunto formado por los subambitos “1.2. Sotoak” + “2.1. Aita Lertxundi 48-50".
*  Elresto del ambito “1. Casco Histérico”.

*  Subambito “3.1. Eusko Gudari 36-38-40-42".

*  Subambito “3.2. Kaia kalea 5”.

*  Subambito “3.3. Arrantzale kalea. Solar 1.

*  Subambito “6.1. Erribera kalearen luzapena”.
*  Subambito “7.1. Kabi-alay / Uri berri”.

*  Subambito “8.1. Munto. P.2”.

*  Subambito “10.1. Antilla”.

*  Subambito “14.1. Arocena Ceramica”.

*  Subambito “15.1. Anibarko Portua 37”.

*  Ambito “17. Botaleku”.

*  Ambito “18. Aizperro”.

2.- Premisas generales de determinacidn de las cargas de urbanizacion.

Su determinacion en el marco de este documento responde, entre otros, a los siguientes criterios
generales:
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A.-

En los supuestos en los que se prevé la formulacion de planeamiento pormenorizado,
debera ser este el que determine, con el debido rigor, las cargas de urbanizacion resultantes.

En esos supuestos, este Plan General expone y adelanta una estimacion de los desarrollos
urbanisticos afectados por dicho planeamiento pormenorizado.

Las obras de urbanizacion.

La determinacion de sus costes en este momento responde, entre otros, a los siguientes

parametros generales:

*  Terrenos y espacios objeto de urbanizacién “dura”, incluyendo los correspondientes
servicios (sin IVA): 200 €/m? de suelo a urbanizar.
Ese coste se corresponde con el de ejecucién de nueva urbanizacion. Debido a ello,
se reajusta a la baja en los supuestos en los que se plantea la remodelacion /
adecuacion de la previamente existente.

* Terrenos y espacios objeto de urbanizacion “verde-blanda”, incluyendo los
correspondientes servicios (sin IVA): 100 €/m? de suelo a urbanizar.
Ese coste se corresponde con el de ejecucién de nueva urbanizacion. Debido a ello,
se reajusta a la baja en los supuestos en los que lo que se plantea es: una remodelacion
/ adecuacion de la previamente existente; el simple ajardinamiento y/o mantenimiento
de zonas verdes en ladera; etc.

Las indemnizaciones correspondientes a las viviendas, actividades, edificaciones existentes
e incompatibles con la ordenacién planteada.

Sin perjuicio de que en el marco de la ejecucion de los desarrollos urbanisticos planteados
deba darse respuesta a los correspondientes derechos de realojo o traslado, asi como de
las decisiones precisas y definitivas que a ese respecto se determinen en el marco de la
ejecucion de las propuestas de este Plan, la determinacién de las citadas indemnizaciones
en este momento responde, entre otros, a los siguientes parametros:

*  Indemnizaciones referentes a viviendas a derribar: 650 €/m?(t).

Ese valor se corresponde con el de las viviendas existentes, ocupadas e incompatibles
con la ordenacién propuesta. En los supuestos en los que no estan ocupadas el valor
se reajusta a la baja en atencién a la antigliedad y estado de conservacion de la
edificacion.

* Las indemnizaciones referentes a edificaciones y locales destinados a actividades
econdmicas, incluidas estas, se fijan en una horquilla que oscila entre 100 € y 400 €
/m?(t) en atencion los siguientes factores: antigliedad y estado de mantenimiento de la
edificacion; existencia o no de actividad econémica; etc. De manera que la antigiiedad
de la edificacion sumada a la inexistencia de actividad justifica la reduccion de su valor.
Esa horquilla se reajusta en ocasiones a la baja, en atencion a las singulares
condiciones existentes en determinados supuestos.

A su vez, no se determina indemnizacién alguna para los supuestos en los que las
edificaciones afectadas: cuenten con un periodo de vida util maximo al fijado en las
disposiciones legales vigentes (RD 1492/2011); no hayan sido objeto de actuaciones
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D.-

de reforma y rehabilitacion que justifiquen la reconsideracion del criterio anterior; estén
vacantes o no destinadas a actividad alguna.

Los honorarios profesionales y otros gastos.

En atencion a lo dispuesto en el articulo 147 de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio,
también se han considerado como cargas de urbanizacion los gastos correspondientes a la
redaccion de proyectos y documentos urbanisticos a repercutir como carga de urbanizacion
a los correspondientes desarrollos urbanisticos.

Su determinacién responde a cifras estimativas en atencion, por un lado, al grado de
desarrollo de las propuestas y los documentos requeridos para completar su preceptiva
tramitacion urbanistica, y, por otro, a las caracteristicas fisicas y dimensiones de los ambitos
y subambitos analizados.

Ademas, los costes anteriores se complementan con los relacionados con la gestién de las
actuaciones planteadas que, en atencién a lo establecido en el articulo 150 de la Ley 2006,
se cuantifican en cada caso en el 8% del coste de las obras de urbanizacion.

A los efectos de determinar / evaluar la repercusion de las cargas de urbanizacion en los
desarrollos planteados se toma como referencia general el valor residual de la totalidad de
la edificabilidad ponderada prevista sobre rasante y correspondiente a los propietarios de
los terrenos afectados en cada caso (tanto preexistente como nueva o de incremento, salvo
en los supuestos en los que se indica expresamente que unicamente se toma como
referencia la edificabilidad de incremento), con las salvedades referentes a la edificabilidad
correspondiente al Ayuntamiento en concepto de cesién legal, asi como la destinada a usos
auxiliares (aparcamiento...), que no se consideran en ese contexto.

En las fases posteriores de desarrollo y ejecucién de las propuestas de este Plan debera
procederse a la precisa determinacién y evaluacion de todas esas cuestiones y sus
afecciones.

A su vez, no se consideran los gastos de recuperacion y adecuacion de los suelos
contaminados debido a que, conforme a lo indicado en el citado articulo 147 de la Ley 2/2006
no tienen la condicidn de cargas de urbanizacién y han de ser abonados por las personas
fistica o juridicas causantes de la contaminacion.

Oftras cuestiones.

A los efectos de determinar la viabilidad de los desarrollos urbanisticos planteados, las
cargas urbanisticas anteriores se complementan con la consideracion o determinacién del
coste econdmico de las dotaciones locales necesarias para el cumplimiento de los
estandares urbanisticos (articulos 6, etc. del Decreto 123/2012) por parte de dichos
desarrollos, siempre que dichas obligaciones dotacionales no se cumplan mediante su
ordenacion material en el correspondiente ambito o subambito y deban cumplirse mediante
el abono de su valor econémico.
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3.- Andlisis de la viabilidad de los nuevos desarrollos urbanisticos planteados en el
marco del PGOU-2012 y consolidados por este Plan.

Esos desarrollos son, en concreto, los planteados en los siguientes ambitos y subambitos:

*  Subambito “1.1. Kofradia” + ambito “13. Dike”.
*  Subambito “3.1. Eusko Gudari 36-38-40-42”".
*  3.2. Kaia kalea 5.

*  3.3. Arrantzale kalea. Solar 1 (parte).

*  8.1. Munto. P.2.

* 17. Botaleku.

* 18. Aizperro.

Todos esos desarrollos estan en distintas fases de ejecucion. Este Plan los consolida en los
términos establecidos en el contexto del PGOU-2012 y en los proyectos urbanisticos y de
ejecucidon promovidos en cada caso, incluidos los relacionados con la justificaciéon de su
viabilidad. Debido a ello, nos remitimos a lo expuesto a ese respecto en dichos proyectos.

En todo caso, merecen ser recordadas en este momento las estimaciones relacionadas con la
viabilidad econdémica del desarrollo urbanistico previsto en el subambito “1.1. Kofradia” y el
ambito “13. Dike”, planteadas en la “Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion
Urbana. Ambito discontinuo Dike-Kofradia” pendiente de aprobacion definitiva. Son, en concreto,
las siguientes:

* Estimacion del coste econdmico de las cargas de urbanizacion:

- Obras de urbanizacién (incluidos derribos): 2.455.000 €.
- Coste de construccién de equipamientos a ceder al Ayuntamiento en

cumplimiento de estandares urbanisticos: 1.769.858 €.
- Indemnizaciones (edificaciones, realojos, traslados...): 1.275.000 €.
- Otras cargas (elaboracion de documentos; gastos de gestion; etc.): 396.508 €.
- Total: 5.896.366 €.

* Estimacion de los ingresos o beneficios econdmicos previstos:
- Valor de repercusion del suelo urbanizado sobre la
edificabilidad destinada al uso caracteristico (VPS-VPO): 290,29 €/m?(t)
- Edificabilidad ponderada resultante:
Correspondiente a los propietarios de los

terrenos afectados (85%): 58.266,86 m?(t-VPS).
Correspondiente al Ayuntamiento (cesion legal — 15%): 10.282,39 m3(t-VPS).
Total: 68.549,25 m*(t-VPS).

- Valor econdémico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios
de los terrenos (urbanizados):
290,29 €/m?(t) x 58.266,86 m?(t-VPS) = 16.914.286,79 €.
- Valor econdémico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios
de los terrenos, excluido el coste de las cargas de urbanizacion:
16.914.286,79 €. - 5.896.366 €. = 11.017.920,79 €.
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- El valor del suelo resultante es de:
11.017.920,79 €: 20.962 m? = 525,61 €/m?(s).
Los citados 20.962 m? se corresponden con la superficie de la totalidad de los terrenos
del subambito Kofradia y el ambito Dike. Dado que algunos de esos terrenos no son o
seran computables a los efectos de la distribucion de la edificabilidad prevista, la
superficie de los computables sera inferior a la citada. Debido a ello, el valor del suelo
resultante serd, en realidad, superior al mencionado.

Todo eso da pie a concluir que el desarrollo urbanistico previsto en Kofradia + Dike es
econdmicamente viable.

4.- Analisis de la viabilidad de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en este
mismo Plan General.

Esos desarrollos son los mencionados en los siguientes apartados (asi como en el cuadro
incluido en el Anexo 1 adjunto a este documento), en los que se justifica asimismo su viabilidad

econdmica:

1.- Conjunto formado por los subambitos “1.2. Sotoak” + “2.1. Aita Lertxundi 48-50".

El Plan Especial de Ordenacion Urbana a promover en ese conjunto para determinar su
ordenacion pormenorizada debera, ademas, evaluar y justificar con el debido rigor, la viabilidad
econdmica del desarrollo urbanistico planteado en él.

En este momento, desde este Plan General y con las carencias derivadas del hecho de no contar
con dicha ordenacién pormenorizada (y los relevantes datos e informacién derivados de ella), la
justificacion de la viabilidad econdmica del desarrollo urbanistico planteado justifica las
consideraciones siguientes:

A.- Estimacién del coste econdmico de las cargas de urbanizacion y de edificacion:

a) Cargas de urbanizacion:

*  Coste de las obras de urbanizacion: 224.000 €.
Las obras de urbanizacion a ejecutar seran limitadas e incidiran, exclusivamente,
en el subambito “2.1. Aita Lertxundi 48-50”.

* Indemnizaciones correspondientes a las
edificaciones existentes: 103.950 €.
Esa indemnizacion se corresponde con las edificaciones situadas en el subambito
“1.2 Sotoak”. A su vez, no se estima indemnizacién alguna para la edificacion del
subambito “2.1. Aita Lertxundi 48-50" en atencion a estas tres razones: haber
transcurrido el periodo de vida util maximo de 35 afios establecido en la legislacién
vigente para las edificaciones industriales (RD 1492/2011); no haber sido objeto
de obras de reforma y mantenimiento que justifiquen la reconsideracion del criterio
anterior; estar vacante o no destinada a actividad alguna.

*  Costes de elaboracion de documentos y de gestion: 97.020 €.
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b) Coste de derribo de la edificacion existente (en Aita Lertxundi 48-50): 654.880 €.
La cuantia de ese coste responde, entre otros extremos, a la consideracion de que la
edificacion existente cuenta con fibrocemento y, debido a ello, su derribo debera ser
realizado en las condiciones que eso requiere.

c) Total:

1.080.7500 €.

Se estima que la totalidad de las obligaciones dotacionales vinculadas a los estandares
urbanisticos locales se cumpliran dentro del citado conjunto territorial, mediante su

ordenacion material.

Estimacion de los ingresos o beneficios econdémicos previstos:

a) Los coeficientes de ponderacion de usos y la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante son los expuestos en el siguiente cuadro:

CUADRO 5.
uso COEFICIENTE EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
PONDERACION URBANISTICA -m?(t)- PONDERADA -m?(t-vps)-
Residencial (VPS) 1,00 1.000 1.000
Residencial (tasada) 2,04 1.000 2.042
Residencial (VPL-a.2) 3,32 3.000 9.849
Terciario — comercial (PB) 1,51 300 454
TOTAL 5.300 13.446

b) Edificabilidad ponderada existente sobre rasante:

*  La edificabilidad urbanistica existente sobre rasante se estima en 7.629 m?(t)

destinados a uso industrial.

*  De conformidad con lo expuesto en el epigrafe lll, el coeficiente de ponderacion
previsto para el uso industria es de 1,04.

*  La edificabilidad ponderada existente se estima en:

[693 m?(t) + 6.936 m3(t)] x 1,04 = 7.928 m>(t-vps).

c) Distribucidn de la edificabilidad ponderada sobre rasante resultante:
* La totalidad de la edificabilidad ponderada existente corresponde a los propietarios
de los terrenos afectados.
*  La edificabilidad ponderada nueva o de incremento asciende a 5.518 m?(t-vps)
[13.446 — 7.928]. Se distribuye de conformidad con los siguientes criterios:
- Correspondiente a los propietarios
de los terrenos afectados (85%):
- Correspondiente al Ayuntamiento
(cesion legal — 15%):
* Edificabilidad ponderada total correspondiente a los propietarios de los terrenos
afectados: 12.618 m?(t-VPS).

4.690 m2(t-VPS).

828 m2(t-VPS).

d) Valor econdémico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios
de los terrenos (urbanizados):
282,49 €/m?(t-VPS) x 12.618 m?(t-VPS) = 3.564.428 €.
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e)

f)

Valor econdmico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios

de los terrenos, excluido el coste de las cargas de urbanizacion:
3.564.428 € - 1.080.750 € = 2.483.678 €.

El valor del suelo resultante es de:

2.483.678 €: 4.622 m? = 537 €/m*(s).
Los citados 4.622 m? se corresponden con la suma de la superficie de la totalidad de
los terrenos del subambito “1.2. Sotoak” (298 m?) y los del subambito “2.1. Aita
Lertxundi 48-50” (4.324 m?).

D.- La proporcion resultante entre los costes de edificacion y de urbanizacion es la siguiente:

a)

Los costes de ejecucion de las edificaciones previstas en el subambito “2.1. Aita
Lertxundi 48-50" se estiman en:

* Edificacion residencial-VPS [975 €/m2(t) x 1.000 m(t)]: 3.545.640 €.

* Edificacion residencial-Tasada [1.040 €/m?(t) x 1.000 m2(t)]: 3.545.640 €.

* Edificacion residencial [1.206 €/m2(t) x 3.000 m?(t)]: 3.545.640 €.

* Local terciario [469 €/m?(t) x 300 m2(t)]: 140.700 €.

*  Aparcamiento-VPS [429 €/m(t) x 300 m3(t)]: 464.100 €.

*  Aparcamiento-V. Tasada [429 €/m2(t) x 300 m(t)]: 464.100 €.

* Aparcamiento-VPL [442,20 €/m2(t) x 1.350 m2(t)]: 464.100 €.

*  Total: 6.628.070 €.

La edificabilidad total vinculada a los aparcamientos se estima en 1.950 €/m?(t). Resulta
de la consideracion de un estandar de 1 plaza/1vivienda de proteccion social,
1plaza/1vivienda tasada y 1,5 plazas/1 vivivienda de promocion libre. Ademas, esas
previsiones se vinculan a estas otras: la superficie media de la vivienda es de 100 m?(t);
la plaza de aparcamiento se destina a coche-turismo; para cada plaza se estima una
superficie media de 30 m?(t)/plaza.

El coste de las obras de urbanizacién (224.000 €) supone un 3,38 % del coste de
ejecucion de las edificaciones previstas.

Las consideraciones expuestas dan pie a concluir que el desarrollo urbanistico previsto en el
subambito es viable.

2.- Subambito “3.3. Arrantzale kalea. Solar 1”.

La valoracion de la viabilidad del desarrollo urbanistico planteado responde a los parametros
siguientes:

A.- No se prevén cargas de urbanizacion.

B.- La edificabilidad urbanistica existente sobre rasante se estima en 771 m?(t). Se prevé su
incremento en 231 m?(t), hasta completar un total de 1.002 m3(t).
Referida a ese total, la edificabilidad existente y la de incremento suponen un 76,95 % y un
23,05 %, respectivamente.
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C.-

La superficie total del subambito es de 402 m2. Sobre este total, tomando como referencia
los porcentajes expuestos, la superficie vinculada a la edificabilidad urbanistica existente y
a la de incremento se estima en 309 m? y 93 m?, respectivamente.

El cumplimiento de las obligaciones dotacionales vinculadas a los estandares urbanisticos
locales requiere la ordenacion y/o el abono del valor econémico de 14 m?(s) y 46 m3(s) o (t)
destinados a espacios libres locales y otras dotaciones publicas, respectivamente.

La inviabilidad de su ordenacién hace que deba procederse a ese cumplimiento mediante
el abono del valor econémico de esa superficie.

Estimacion de los ingresos o beneficios econdmicos previstos:

a) Los coeficientes de ponderacion de usos y la edificabilidad ponderada nueva o de
incremento resultante sobre rasante son los expuestos en el siguiente cuadro:

CUADRO 6.
uso COEFICIENTE EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
PONDERACION | URBANISTICA -m?(t)- | PONDERADA -m?3(t-vps)-
Residencial (VPS) 1,00 -—- 0
Terciario-
comercial (PB) 1,51 231 350
TOTAL 231 350

b) Distribucién de la edificabilidad ponderada sobre rasante de incremento resultante:
* Edificabilidad ponderada correspondiente a los propietarios de los terrenos
afectados (85%): 297 m?(t-VPS).
*  Edificabilidad ponderada correspondiente al Ayuntamiento (cesién legal - 15%):
52 m3(t-VPS).

c) Valor econémico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios
de los terrenos (urbanizados):
282,49 €/m2(t-VPS) x 297 m?(t-VPS) = 83.950 €.

Estimacion del valor econdmico de las obligaciones dotacionales locales (espacios libre

locales):

a) De conformidad con lo establecido en el Decreto 123/20 (articulos 5y 7), el valor de
esos terrenos dotacionales sera proporcional al valor del suelo urbanizado del {(...)
ambito de actuacion que hace precisa su obtencion.

b) Superficie de los terrenos a considerar:

*  Terrenos computables del subambito: 93 m3(s).
*  Superficie de las dotaciones locales requeridas:

- Espacios libres locales: 14 m2

- Otras dotaciones publicas: 46 m?(s)
*  Total: 153 m2.

c) Importe de los ingresos econdmicos estimados: 83.950 €.
d) Valor econémico medio de los terrenos afectados [83.950 €:153 m?]: 548,69 €/m?(s).
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e) Cuantia a abonar para el cumplimiento de la citada oblicacion dotacional local mediante
su monetizacién
548,69 €/m?(s) x 60 m? = 32.025 €.

G.- Los beneficios econdmicos resultantes, tras la deduccién del valor econdmico de las
dotaciones locales, ascienden a 51.925 € [83.950 € - 32.025 €].

Las consideraciones expuestas dan pie a concluir que el desarrollo urbanistico previsto en el
subambito es viable.

3.- Subambito “3.4. Arrantzale kalea. Solar 2”.

La valoracion de la viabilidad del desarrollo urbanistico planteado responde a los parametros
siguientes:

A.- No se prevén cargas de urbanizacion.

B.- La edificabilidad urbanistica prevista sobre rasante es de 1.083 m?(t). Toda ella es nueva o
de incremento.

C.- La superficie total del subambito es de 222 m?.

D.- El cumplimiento de las obligaciones dotacionales vinculadas a los estandares urbanisticos
locales requiere la ordenacion y/o el abono del valor econdémico de 33 m?(s) y 217 m3(s) o
(t) destinados a espacios libres locales y otras dotaciones publicas, respectivamente.
La inviabilidad de su ordenacién hace que deba procederse a ese cumplimiento mediante
el abono del valor econémico de esa superficie.

E.- Estimacion de los ingresos o beneficios econdémicos previstos:

a) Los coeficientes de ponderacion de usos y la edificabilidad ponderada nueva o de
incremento resultante sobre rasante son los expuestos en el siguiente cuadro:

CUADRO 7.
uso COEFICIENTE EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD

PONDERACION | URBANISTICA -m3(t)- | PONDERADA -m?3(t-vps)-
Residencial (VPS) 1,00 -—- 0
Viv. promocion
libre (a.2) 2,59 861 3.149
Terciario-
comercial (PB) 1,51 222
TOTAL 1.083 3.191

b) Distribucién de la edificabilidad ponderada sobre rasante de incremento resultante:

* Edificabilidad ponderada correspondiente a los propietarios de los terrenos
afectados (85%): 2.713 m?(t-VPS).
Edificabilidad ponderada correspondiente al Ayuntamiento (cesion legal - 15%):
479 m3(t-VPS).

*
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c) Valor econémico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios
de los terrenos (urbanizados):
282,49 €/m3(t-VPS) x 2.713 m?(t-VPS) = 766.318 €.

d) Elvalor del suelo resultante es de:

766.318 € : 222 m? = 3.452 €/m>(s).

Estimacion del valor econdmico de las obligaciones dotacionales locales (espacios libre

locales):

a) De conformidad con lo establecido en el Decreto 123/20 (articulos 5y 7), el valor de
esos terrenos dotacionales sera proporcional al valor del suelo urbanizado del {(...)
ambito de actuacion que hace precisa su obtencion.

b) Superficie de los terrenos a considerar:

*  Terrenos del subambito: 222 m3(s).
*  Superficie de las dotaciones locales requeridas:

- Espacios libres locales: 33 m2

- Otras dotaciones publicas: 217 m3(s)
* Total: 472 m?,

c) Importe de los ingresos econémicos estimados: 766.318 €.
d) Valor econémico medio de los terrenos afectados [766.317 €: 472 m?]: 1.624 €/m?(s).
e) Cuantia a abonar para el cumplimiento de la citada oblicacién dotacional local mediante
su monetizacion
1.624 €/m?(s) x 250 m? = 405.812 €.

Los beneficios econdmicos resultantes tras deducir el valor econémico de las dotaciones
locales, ascienden a 360.506 € [766.317 € - 405.812 €].

Las consideraciones expuestas dan pie a concluir que el desarrollo urbanistico previsto en el
subambito es viable.

4.-

Subambito “7.1. Kabi-alay / Uri berri”.

La valoracion de la viabilidad del desarrollo urbanistico planteado responde a los parametros
siguientes:

A.-

Las cargas de urbanizacién previstas se corresponden con la cesién urbanizada del espacio
viario publico (de 147 m? de superficie) ordenado en el subambito.

El coste de su urbanizacion se estima en 29.400 €.

La edificabilidad urbanistica sobre rasante existente se estima en 684 m?(t). Se prevé su
incremento en 975 m?(t), hasta completar un total de 1.659 m?(t).

Referida a ese total, la edificabilidad existente y la de incremento suponen un 41% y un
59%, respectivamente.

La superficie total del subambito es de 4.320 m?. Sobre este total, tomando como referencia
los porcentajes expuestos, la superficie vinculada a la edificabilidad urbanistica existente y
a la de incremento se estima en 1.781 m? y 2.539 m?, respectivamente.

P
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D.-

El cumplimiento de las obligaciones dotacionales vinculadas a los estandares urbanisticos
locales requiere la ordenacion y/o el abono del valor econémico de 381 m?(s) y 195 m?(s) o
(t) destinados a espacios libres locales y otras dotaciones publicas, respectivamente.

La inviabilidad de su ordenacidon hace que deba procederse a ese cumplimiento mediante
el abono del valor econémico de esa superficie.

Estimacion de los ingresos o beneficios econdmicos previstos:

a) Los coeficientes de ponderacion de usos y la edificabilidad ponderada nueva o de
incremento resultante sobre rasante son los expuestos en el siguiente cuadro:

CUADRO 8.
uso COEFICIENTE EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
PONDERACION URBANISTICA -m?(t)- | PONDERADA -m?(t-vps)-
Residencial (VPS) 1,00 -—- 0
Viv. promocion
libre (a.3) 2,59 975 2.524
TOTAL 975 2.524

b) Distribucién de la edificabilidad ponderada sobre rasante de incremento resultante:
* Edificabilidad ponderada correspondiente a los propietarios de los terrenos
afectados (85%): 2.146 m3(t-VPS).
*  Edificabilidad ponderada correspondiente al Ayuntamiento (cesion legal - 15%):
379 m3(t-VPS).

c) Valor econémico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios
de los terrenos (urbanizados):
282,49 €/m3(t-VPS) x 2.146 m?(t-VPS) = 606.171 €.
Tras la deduccion del importe de las cargas de urbanizacion [43.752 €], dicho valor
econdmico se estima en 562.419 €

d) Elvalor del suelo resultante es de:
562.419 € : 2.539 m? = 221,51 €/m?(s).

Estimacion del valor econdmico de las obligaciones dotacionales locales (espacios libre

locales):

a) De conformidad con lo establecido en el Decreto 123/20 (articulos 5y 7), el valor de
esos terrenos dotacionales sera proporcional al valor del suelo urbanizado del {(...)
ambito de actuacion que hace precisa su obtencion.

b) Superficie de los terrenos a considerar:

*  Terrenos del subambito: 2.539 m3(s).
*  Superficie de las dotaciones locales requeridas:
- Espacios libres locales: 381 m2.
- Otras dotaciones publicas: 195 m?(s)
* Total: 3.115 m2
c) Importe de los ingresos econémicos estimados
(sin deducir costes de urbanizacion): 606.171 €.

d) Valorecondémico medio de los terrenos afectados [606.171 €: 3.115 m?]: 194,60 €/m?(s).

a
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e) Cuantia a abonar para el cumplimiento de la citada oblicacion dotacional local mediante
su monetizacién
194,60 €/m?(s) x 576 m? = 112.066 €.

G.- Los beneficios econdmicos resultantes tras deducir el valor econémico de las dotaciones
locales, ascienden a 450.353 € [606.171 € - 43.752 — 112.066 €].

Las consideraciones expuestas dan pie a concluir que el desarrollo urbanistico previsto en el
subambito es viable.

5.- Subambito “10.1. Antilla”.

La valoracién de la viabilidad del desarrollo urbanistico planteado responde a los parametros
siguientes:

A.- No se preveén ni obras de urbanizacion ni cargas urbanisticas de otro tipo.

B.- La edificabilidad urbanistica sobre rasante existente se estima en 2.352 m?(t). Se prevé su
incremento en 560 m?(t). hasta completar un total de 2.912 m3(t).
Referida a ese total, la edificabilidad existente y la de incremento suponen un 80,77 % y un
19,23 %, respectivamente.

C.- La superficie total del subambito es de 2.052 m2. Sobre este total, tomando como referencia
los porcentajes expuestos, la superficie vinculada a la edificabilidad urbanistica existente y
a la de incremento se estima en 1.657 m? y 395 m?, respectivamente.

D.- El cumplimiento de las obligaciones dotacionales vinculadas a los estandares urbanisticos
locales requiere la ordenacion y/o el abono del valor econémico de 24 m? de suelo destinado
a espacios libres locales.
La inviabilidad de su ordenacion hace que deba procederse a ese cumplimiento mediante
el abono del valor econémico de esa superficie.

E.- Estimacion de los ingresos o beneficios econdmicos previstos:

a) Los coeficientes de ponderacion de usos y la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante son los expuestos en el siguiente cuadro:

CUADRO 9.
uso COEFICIENTE EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
PONDERACION URBANISTICA -m?(t)- | PONDERADA -m?(t-vps)-
Residencial (VPS) 1,00 - 0
Terciario (edificio 105 560 590
exento)
TOTAL 560 590

1

ORIOKO UDALA | ¢ AYUNTAMIENTO DE ORIO



P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”3.1. VIABILIDAD ECONOMICA” - 30 -

c)

d)

Distribucién de la edificabilidad ponderada sobre rasante de incremento resultante:
* Edificabilidad ponderada correspondiente a los propietarios de los terrenos
afectados (85%): 501 m?(t-VPS).
*  Edificabilidad ponderada correspondiente al Ayuntamiento (cesion legal - 15%):
88 m?(t-VPS).
Valor econdmico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios
de los terrenos (urbanizados):
282,49 €/m2(t-VPS) x 501 m?(t-VPS) = 141.602 €.
Dado que no se prevén cargas de urbanizacion, esos son los beneficios estimados.
El valor del suelo resultante es de:
141.602 € : 395 m? = 358,49 €/m?(s).

F.- Estimacion del valor econdmico de las obligaciones dotacionales locales (espacios libre
locales):

a)

De conformidad con lo establecido en el Decreto 123/2012 (articulos 5y 7), el valor de
esos terrenos dotacionales sera proporcional al valor del suelo urbanizado del {(...)
ambito de actuacion que hace precisa su obtencion.

Superficie de los terrenos a considerar:

*  Terrenos del subambito: 395 m?(s).
* Superficie de los espacios libres locales requeridos: 24 m2,
*  Total: 419 m2.

Importe de los ingresos econémicos estimados: 141.602 €.
Valor econdmico medio de los terrenos afectados [141.602 € : 419 m?]: 338,52 €/m?(s).
Cuantia a abonar para el cumplimiento de la citada oblicacion dotacional local mediante
su monetizacién

338,52 €/m?(s) x 24 m? = 8.015 €.

G.- Los beneficios econdmicos resultantes, tras la deduccién del valor econdmico de las
dotaciones locales, ascienden a 133.587 € [141.602 € - 8.015 €].

Las consideraciones expuestas dan pie a concluir que el desarrollo urbanistico previsto en el
subambito es viable.

6.- Subambito “14.1. Arocena Ceramica’.

La valoracion de la viabilidad del desarrollo urbanistico planteado responde a los parametros
siguientes:

A.- Estimacién del coste econdmico de las cargas de urbanizacién y de edificacion (singulares):

a)

Cargas de urbanizacion:

*  Coste de las obras de urbanizacion: 600.000 €.
*  Costes de elaboracion de documentos y de gestion: 100.000 €.
*  Total: 700.000 €.

La determinacion del coste de las obras de urbanizacion en la citada cuantia responde,
entre otras, a las razones siguientes: el coste de las dotaciones publicas que requieren
obras de nueva urbanizacion (de 1.904 m? de superficie) se estima en 304.640 €; las
restantes dotaciones publicas ordenadas (de 3.196 m? de superficie) ya estan

a
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urbanizadas en este momento y requieren puntuales obras de reurbanizacién, cuyo

coste total se estima en 295.360 €.
b) Cargas singulares de rehabilitacion de la edificacion

catalogada de la fabrica Ceramica Arocena:

c) Total:

2.419.588 €.
3.119.588 €.

La totalidad de las obligaciones dotacionales vinculadas a los estandares urbanisticos
locales se cumplen dentro del subambito, mediante su ordenaciéon material.

Estimacion de los ingresos o beneficios econdmicos previstos:

a) Los coeficientes de ponderacion de usos y la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante son los expuestos en el siguiente cuadro:

CUADRO 10.
uso COEFICIENTE EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD

PONDERACION URBANISTICA -m?(t)- | PONDERADA -m?(t-vps)-
Residencial (VPS) 1,00 - 0
Residencial (VT) 2,04 990 2.022
Residencial (VL-a.2) 3,32 6.270 20.794
Residencial (VL—a.3) 2,59 1.800 4.661
Terciario — comercial 1,51 150 227
Terciario — fabrica 1,05 1.088 1.146
TOTAL 10.298 28.849

b) Edificabilidad ponderada existente sobre rasante:

*  La edificabilidad urbanistica existente sobre rasante se estima en 8.497 m?(t)

destinados a uso industrial; a los efectos de la determinacion de ese destino se
toma en consideracion la realidad y no la previsién del PGOU-2012 de destino de
la edificacién a uso terciario, que no se ha materializado en momento alguno.
De conformidad con lo expuesto en el epigrafe lll, el coeficiente de ponderacién
previsto para el uso industrial es de 1,04.
La edificabilidad ponderada existente se estima en:

8.497 m?(t) x 1,04 = 8.830 m?(t-vps).

c) Distribucién de la edificabilidad ponderada sobre rasante resultante:

*

La totalidad de la edificabilidad ponderada existente corresponde a los propietarios

de los terrenos afectados.

La edificabilidad ponderada nueva o de incremento asciende a 20.020 m?(t-vps)

[28.849 — 8.830]. Se distribuye de conformidad con los siguientes criterios:

- Correspondiente a los propietarios
de los terrenos afectados (85%):

- Correspondiente al Ayuntamiento
(cesién legal — 15%): 3.003 m3(t-VPS).

Edificabilidad ponderada total correspondiente a los propietarios de los terrenos

afectados: 25.846 m?(t-VPS).

17.017 m3(t-VPS).
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d)

f)

Valor econdmico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios
de los terrenos (urbanizados):
282,49 €/m3(t-VPS) x 25.846 m?(t-VPS) = 7.301.309 €.

Valor econémico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios
de los terrenos, excluido el coste de las cargas de urbanizacion:
7.301.309 €. - 3.119.588 €. = 4.181.721 €.

El valor del suelo resultante es de:

4.181.721 € : 9.965 m? = 419,64 €/m3(s).
Los citados 9.965 m? se corresponden con la superficie de la totalidad de los terrenos
del subambito. Dado que algunos de esos terrenos no son o seran computables a los
efectos de la distribucion de la edificabilidad prevista, la superficie de los computables
sera inferior a la citada. Debido a ello, el valor del suelo resultante serda, en realidad,
superior al mencionado.

D.- La proporcién resultante entre los costes de edificacion y de urbanizacion es la siguiente:

a)

El coste de ejecucion de las edificaciones previstas en el subambito se estima en la
cuantia expuesta en el siguiente cuadro:

CUADRO 11.
uso EDIFICABILIDAD COSTE MEDIO DE COSTE TOTAL DE

URBANISTICA -m?(t)- | CONSTRUCCION -€/m?t)- | CONSTRUCCION -€-
Residencial (VT) 990 1.040 1.029.600
Residencial (VL-a.2) 6.270 1.206 7.561.620
Residencial (VL—a.3) 1.800 1.340 2.412.000
Terciario — comercial
(PB) 150 469 70.350
Terciario — fabrica 1.088 737 801.856
Aparcamiento (VPL) 3.470 442 1.533.740
Aparcamiento (VPT) 297 429 127.413
TOTAL 14.092 13.536.579

La edificabilidad total vinculada a los aparcamientos se estima en un total de 3.767
€/m?(t). Resulta de la consideracion de un estandar de 1 plaza/1vivienda tasada y 1,5
plazas/1 vivivienda de promocion libre. Ademas, esas previsiones se vinculan a estas
otras: la superficie media de la vivienda de tipologia “a.2” es de 100 m?3(t) y de la
vivienda de tipologia “a.3” de 125 m?(t); la plaza de aparcamiento se destina a coche-
turismo; para cada plaza se estima una superficie media de 30 m?(t)/plaza.

El coste de las obras de urbanizacion (600.000 €) supone un 4,43 % del coste de
ejecucion de las edificaciones previstas.

Las consideraciones expuestas dan pie a concluir que el desarrollo urbanistico previsto en
el subambito es viable.
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7.- Subambito “15.1. Anibarko Portua 37”.

La valoracién de la viabilidad del desarrollo urbanistico planteado responde a los parametros
siguientes:

A.- No se preveén ni obras de urbanizacion ni cargas urbanisticas de otro tipo.

B.- El desarrollo urbanistico planteado no conlleva incremento alguno de edificabilidad
urbanistica sobre rasante, dado que consiste en destinar a uso residencial la edificabilidad
comercial actualmente existente.

Debido a ello, no esta sujeto al cumplimiento de los estandares urbanisticos de la red de
sistemas locales.

C.- Estimacion de los ingresos o beneficios econdmicos previstos:

a) Los coeficientes de ponderacion de usos y la edificabilidad ponderada resultante sobre
rasante son los expuestos en el siguiente cuadro:

CUADRO 12.
uso COEFICIENTE EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
PONDERACION URBANISTICA -m?(t)- | PONDERADA -m?(t-vps)-
Residencial (VPS) 1,00 - 0
Residencial (VL-a.2) 3,32 290 962
TOTAL 290 962

b) Edificabilidad ponderada existente sobre rasante:
*  La edificabilidad urbanistica existente sobre rasante se estima en 290 m?(t)
destinados a uso terciario-comercial.
*  De conformidad con lo expuesto en el epigrafe I, el coeficiente de ponderacion
previsto para el uso terciario es de 1,05.
* La edificabilidad ponderada existente se estima en:
290 m3(t) x 1,05 = 305 m?(t-vps).

c) Distribucién de la edificabilidad ponderada sobre rasante resultante:

* La totalidad de la edificabilidad ponderada existente corresponde a los propietarios
de los terrenos afectados.

*  La edificabilidad ponderada nueva o de incremento asciende a 656 m?(t-vps) [962
— 305]. Se distribuye de conformidad con los siguientes criterios:
- Correspondiente a los propietarios

de los terrenos afectados (85%): 558 m?(t-VPS).

- Correspondiente al Ayuntamiento (cesion legal — 15%): 98 m?(t-VPS).

* Edificabilidad ponderada total correspondiente a los propietarios de los terrenos
afectados: 863 m?(t-VPS).

d) Valor econémico de los derechos urbanisticos patrimoniallizables por los propietarios
de los terrenos (urbanizados):
282,49 €/m?(t-VPS) x 863 m*(t-VPS) = 243.876 €.

R\
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Dado que no se prevén cargas de urbanizacion, esos son los beneficios estimados.

e) Elvalor del suelo resultante es de:

243.876 €:158 m? = 1.543,52 €/m?(s).

Las consideraciones expuestas dan pie a concluir que el desarrollo urbanistico previsto en el
subambito es viable.

5.-

El desarrollo urbanistico del subambito “6.1. Erribera kalearen luzapena”.

Es un desarrollo urbanistico destinado en su integridad a dotaciones publicas incluidas en las
redes de sistemas locales de viario y de equipamientos ordenadas en este Plan y en el que no
se prevé edificabilidad urbanistica alguna. El Ayuntamiento ha de intervenir mediante
expropiacién para la obtenciéon de los terrenos afectados. Debido a ello, su valoracién y las
premisas a las que responde son las siguientes:

A.-

Premisas legales de valoracion.

En atencidn a su situacion material y de conformidad con lo establecido en las disposiciones
legales vigentes en la materia (articulos 21, etc. del RDL 7/2015), cabe concluir que los
terrenos del subambito estan en la situacion de suelo rural.

Asi, no cuentan con servicios de urbanizacion ejecutados de conformidad con las
previsiones establecidas en el correspondiente instrumento de ordenacién y tampoco estan
ocupados por edificaciones acordes con la ordenacién urbanistica en la cuantia establecida
en la legislacién urbanistica (articulo “11.1.b” de la Ley 2/2206: 2/3 partes de los espacios
aptos para la edificacion), en los términos y condiciones que permitan considerar que dichos
terrenos estan en situacion de suelo urbanizado.

Previsiones de ejecucion.
En atencion a lo establecido en este Plan, los terrenos del subambito han de ser obtenidos
por el Ayuntamiento mediante expropiacién o acuerdo con los propietarios afectados

Valoracion.

a) Dado que, conforme a lo indicado, estan en situacion de suelo rural, los terrenos se
han de valorar mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la
explotacion (art. 36 del RDL 7/2015; art.7 del RD 1492/2011).

b) Elcoste de expropiacion de los terrenos sera el que se determine en el correspondiente
proyecto de expropiacion.

c) Eneste momento y sin perjuicio de lo que en el futuro se determine en ese proyecto de
expropiacion, tomando como referencia valores fijados en las cuentas analiticas del
afio 2022 por el Jurado de Expropiacion Forzosa de Gipuzkoa para terrenos que estan
en la situacién y condiciones agrarias de huerta, y en base a su localizacién, su valor
econdmico se estima en una media de 18 €/m2.
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6.-

d) El valor econémico resultante de esa prevision es el siguiente:

3.344 m2(s) x 18 €/m? = 60.192 €.

El desarrollo y la ejecucion de las dotaciones publicas generales y locales.

Las previsiones de ejecucion de las dotaciones generales y locales ordenadas en este Plan
responden, entre otros, a los criterios siguientes:

A.- Dotaciones generales (espacios libres) y locales (espacios libres y otras dotaciones
publicas) incluidas en ambitos y subambitos en los que se plantean nuevos desarrollos
urbanisticos (lucrativos).

Se plantea su obtencién urbanizada y/o construida por el Ayuntamiento en el marco de la
ejecucion de dichos desarrollos, mediante cesion.

Dotaciones generales (viario, cementerio, espacio libre rural...) no vinculadas a desarrollo
urbanistico alguno:

*  Dotaciones a ejecutar por el Gobierno Vasco (o sus entidades autéomas):

Se ha de dar continuidad a las actuaciones de ejecucién del puerto de Orio.
Restantes actuaciones de su competencia.

* Dotaciones a ejecutar por la Diputacion Foral de Gipuzkoa:

La variante de Orio, incluido el nuevo puente sobre la ria.
Restantes actuaciones de su competencia.

* Dotaciones a ejecutar por el Ayuntamiento.

La ejecucion de las actuaciones de ampliacién del cementerio:

Los terrenos afectados por dicha ampliacion (estimados en 2.330 m?) han de
ser obtenidos por el Ayuntamiento mediante expropiacion.

Dado que esos terrenos estdn en situacién de suelo rural, han de ser
valorados mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la
explotacion (art. 36 del RDL 7/2015; art.7 del RD 1492/2011).

El coste de expropiacion de los terrenos sera el que se determine en el
correspondiente proyecto de expropiacion.

En este momento y sin perjuicio de lo que en el futuro se determine en ese
proyecto de expropiacion, tomando como referencia valores fijados en las
cuentas analiticas del afio 2022 por el Jurado de Expropiacion Forzosa de
Gipuzkoa para terrenos que estan en la situaciéon y condiciones agrarias de
huerta, y en base a su localizacioén, su valor econdmico se estima en una
media de 15 €/m?.

Se ha de dar continuidad a las actuaciones de ejecucién del parque de Lisarbe
(9.403 m?), emplazado junto al camino de Igeldo.
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C.- Dotaciones locales (viario, equipamientos...) no adscritas o vinculadas a desarrollo
urbanistico alguno.

El unico supuesto de ese tipo es el planteado en el subambito “6.1. Erribera kalearen
luzapena”. Se prevé su ejecucion (incluida la obtenciéon de los terrenos afectados) de
conformidad con los criterios expuestos en el apartado 5.

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

En atencién a las distintas modalidades de propuestas urbanisticas planteadas, dichas
responsabilidades se determinan en los términos siguientes:

1.- Los proyectos y actuaciones singulares.

Su relacién es la expuesta en el epigrafe IV. Las responsabilidades de ejecucion y/o inversion
son las expuestas en el siguiente cuadro.

CUADRO 13.
RESPONSABILIDADES DE EJECUCION / INVERSION DE PROYECTOS SINGULARES
PROYECTO RESPONSABILIDADES
Obras y actuaciones portuarias Gobierno Vasco
Variante de Orio (N-634) Diputacion Foral de Gipuzkoa
Cementerio (ampliacion) Ayuntamiento de Orio
Pasarela a Txurruka Distintas Administraciones
Pasarela Camino Santiago (sobre AP-8) Diputacion Foral de Gipuzkoa
2.- Los desarrollos urbanisticos previstos en el marco del Plan General de 2012 e

incorporados a este Plan.

Las responsabilidades de ejecucion / inversion referentes a esos desarrollos son los establecidos
en los documentos urbanisticos (planeamiento urbanistico, programas de actuacion
urbanizadora, proyectos de reparcelacioén, etc.) promovidos y aprobados en cada caso, que se
consolidan.

3.- Los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en este Plan General.

Esos desarrollos son los expuestos en el cuadro del epigrafe V. Sus responsabilidades de
ejecucion y/o inversion responden a los siguientes criterios:

* En los ambitos y/o subambitos urbanisticos en los que se prevé la formulaciéon de
planeamiento pormenorizado (plan especial o parcial), las citadas responsabilidades seran
las determinadas por dicho planeameinto, de conformidad con los criterios establecidos a
ese respecto en este Plan.

* En los ambitos y/o subambitos urbanisticos en los que se prevén desarrollos urbanisticos
de caracter lucrativo (residenciales, actividades econdémicas...), las responsabilidades de

“\
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ejecucion e inversion corresponderan a los titulares de los terrenos afectados y/o de los
derechos urbanisticos previstos.

En los ambitos y/o subambitos urbanisticos destinados a dotaciones publicas no incluidas
y/o adscritas a desarrollos urbanisticos, las responsabilidades de ejecucion / inversion
corresponden al Ayuntamiento.

Vil.- SINTESIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DEL PLAN GENERAL.

Las consideraciones expuestas en los anteriores epigrafes dan pie a destacar, entre otras, las
conclusiones siguientes:

1.- El analisis de la viabilidad econémica como proceso.

El analisis realizado es una primera aproximacion al estudio de la viabilidad econémica de los
desarrollos urbanisticos, que debera ser continuado en las fases posteriores del proceso de
desarrollo y ejecucion del Plan General, incluidos el planeamiento pormenorizado (planes
especiales y parciales), los proyectos de ejecucion a promover (Programas de Actuacion
Urbanizadora, proyectos de obras de urbanizaciéon y reparcelacion, etc.).

En la medida en que se vaya avanzando en ese proceso y se vayan determinando con mayor
precision los costes (obras de urbanizacién, indemnizaciones...) se debera profundizar
igualmente en el referido analisis.

2.- Estimaciéon de las responsabilidades de inversion para la ejecuciéon de las
actuaciones planteadas.

En atencién a lo indicado, esas responsabilidades pueden estimarse en los términos reflejados
en el siguiente cuadro:

CUADRO 14.
ESTIMACION DE LAS RESPONSABILIADES DE EJECUCION DE LA “CIUDAD PUBLICA”

PROYECTOS — DESARROLLOS RESPONSABILIDADES DE INVERSION
Proyectos singulares Administraciones supramunicipales
(Gobierno Vasco y Diputacién Foral) +
Ayuntamiento de Orio
Dotaciones — urbanizacién vinculadas a desarrollos Responsabilidades determinadas en los
urbanisticos previstos en el PGOU-2012 e planes y proyectos consolidados

incorporados a este Plan
Dotaciones — urbanizaciéon vinculadas a nuevos Responsabilidades vinculadas a los
desarrollos urbanisticos previstos en este PGOU desarrollos urbanisticos
Otras dotaciones locales no vinculadas a los citaddos Ayuntamiento

desarrollos

3.- Laordenacion, ejecucion y viabilidad de los proyectos singulare.

Su ordenacion responde a necesidades y objetivos urbanisticos del municipio e incluso del
entorno territorial del que forma parte.
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A su vez, las responsabilidades de ejecucion e inversion de esos proyectos responden a las
competencias de las distintas Administraciones (Gobierno Vasco, Diputaciéon Foral,
Ayuntamiento y entidades vinculadas a las anteriores) y al ejercicio de las obligaciones y
responsabilidades inherentes a esas competencias.

4.- Laviabilidad econdmica de los desarrollos previstos en el marco del Plan General de
2012 e incorporados a este Plan.

Su viabilidad esta justificada en los términos expuestos en los planes, documentos, etc.
promovidos en relacidon con cada uno de esos desarrollos y consolidados por este Plan.

5.- La viabilidad econdmica de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en este
mismo Plan General.

De conformidad con lo expuesto en el epigrafe V:

* Los ambitos y/o subambitos urbanisticos en los que se prevén nuevos desarrollos
urbanisticos de caracter lucrativo (residenciales, actividades econdmicas...) son
econdmicamente viables.

* Las responsabilidades de ejecucion e inversion corresponden a los titulares de los terrenos
afectados y/o de los derechos urbanisticos previstos.

* El desarrollo y la ejecucion de las propuestas planteadas en los ambitos y/o subambitos
urbanisticos destinados a dotaciones publicas corresponde al Ayuntamiento, sin perjuicio
de su inclusion o adscripcion a los correspondientes desarrollos urbanisticos en los
supuestos asi planteados.

6.- Otras cuestiones.

La viabilidad del Plan General y de sus propuestas depende, asimismo y en gran medida, de
estos otros factores:

* La asuncion del Plan y de sus propuestas por la ciudadania como algo propio, que responde
a sus demandas y necesidades.

* La efectiva implicacion conjunta y coordinada de todas las Administraciones publicas y de
la iniciativa privada en el desarrollo y ejecuciéon de sus competencias / obligaciones /
responsabilidades.
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* La activa y decidida intervencion del Ayuntamiento a los efectos de la consecucion de los
objetivos anteriores, promoviendo las medias de participacion, conciliacion, coordinacion,
etc. que sean necesarias para ello.

Donostia/San Sebastian, 2022.

0 [ G

Fdo.: Santiago Penalba. Manu Arruabarrena. Mikel Iriondo
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ANEXO.

1.- Estudio de viabilidad econémica. Cuadro.
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- Estudio Viabilidad Econémica-

RN S S - et CARGAS DE URBANIZACION INTERNAS REPERCUSION MONETIZACION DOTACIONES PUBLICAS LOCALES
COSTE TOTAL "
REPERCUSION
AMBITOS | SUBAMBITOS et | RS G cosTE Superfici Superfic Superficie BN EEE R Valor medio Valor URBANIZACION +|  CARGAS DE
URBANISTICOS Terciario- | Terciario Correspondiente Suelo + CONSTRUCCION Obras Derribo | Honorarios Gastos Total '.‘Pi."”e ‘I‘E'?LI'_“ Otras Superficie ° s © suelo sin deducir monetizacién DEBERES URBANIZACION
Residencial | Industrial o Total P A EQ TOS/ | urbanizacién |Edificaci F gestion ampiios o Dotaciones total ! ) ! cargas dotaciones DOTACIONALES (%)
Comercial exento Propiedad Urbanizacién Acti d o Y (€) subambito Locales e 4 sin deducir tras deducir e o 4
Viviendas | Actividades | REHABILITACION (© s (© (© i gty Publicas m(s)- cargas cr cargae aclr urbanizacién locales publicas ©
(€ Econémicas EDIFICACIONES -mi((s)- e = [€/m2(s)] -

1.1. Kofradia + 13 Dike 2.715 - - - - 62.440 17.638.621 1.275.000 1.769.858 | 2.455.000 396.508 5.896.366 18.152 0 0 18.152 17.638.621 11.742.255 972 0 5.896.366 3343 %
1.2. Sotoak + 2.1. Aita Lertxundi 48-50 - 7.629 - - - 12.618 3.564.428 - 103.950 - 224000 | 654.880 80.000 17.920 1.080.750 4.622 0 0 4.622 3.564.428 2.483.678 771 0 1.080.750 3032 %
3.3. Arrantzale kalea. Solar 1 - - - - - 297 83.950 - - - - - - 93 14 46 153 83.950 83.950 549 33.025 33.025 39,34 %
I3.4. Arrantzale kalea. Solar 2 - - - - - 2.713 766.318 - - - - - - - 222 33 217 472 766.318 766.318 1.624 405.812 405.812 52,96 %
6.1. Erribera kalearen luzapena - - - - - - 0 - - - - - - - 3.344 0 0 3.344 0 0 0 0 0 0,00 %
[7.1. Kabi-alay / Uri berri - - - - - 2.146 606.171 - - - 29.400 12.000 2.352 43.752 2.539 381 195 3.115 606.171 562.419 195 112.066 155.818 2571%
[10.1. Antilla - - - - - 501 141.602 - - - - - - - 395 24 0 418 141.602 141.602 339 8.015 8.015 5,66 %
14.1. Arocena Ceramica - 8.497 - - - 25.846 7.301.309 - - 2.419.588 600.000 100.000 3.119.588 6.769 0 0 6.769 7.301.309 4.181.721 1.079 0 3.119.588 42,73 %
15.1. Anibarko Portua 37 - - - - - 863 243.876 - - - - - - - 158 0 0 158 243.876 243.876 1.544 0 0 0,00 %
ToTAL 2.715 16.126 - . . 107.425 30.346.275 1.378.950 4.189.446 | 3.308.400 | 654.880 608.780 10.140.456 36.203 452 458 37.203 30.346.275 20.205.819 816 558.918 E
|Valor repercusion suelo [m?(-VPS)] 308,49
Indemnizaciones
\Vivienda [€/m2(t)] 650
[AA.EE. [€/m?(t)] (entre) 100 450
[Coste medio urbanizacion pavimentada
[€/m?(s)] (entre) 200 100
Coste medio urbanizacion verde-ajardinada
[€/m*(s)] 100
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

El objeto de este documento es el de exponer y justificar la sostenibilidad econdémica de las
propuestas del Plan General de conformidad con lo establecido en las disposiciones vigentes en la
materia (articulo “22.4” 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.-  CONDICIONES GENERALES DE REALIZACION DE LA EVALUACION DE LA
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Su elaboracion, asi como la determinacién de su contenido, esta condicionada por, entre otras, las
tres premisas que se exponen a continuacion.

Primera. De conformidad con lo establecido en las citadas disposiciones vigentes (art. “22.4” del
RDL 7/2015), el andlisis de la sostenibilidad econdmica ha de extenderse, en un sentido estricto, a
las actuaciones de transformacion urbanistica planteadas en este Plan, conformadas a su vez por
las actuaciones de urbanizacion (tanto de nueva urbanizacién como de reforma o renovacion de la
urbanizacion existente) y de dotacion.

Segunda. En el conjunto de las previstas en este Plan se han de diferenciar, entre otros, los tres
tipos de propuestas urbanisticas siguientes:

* Por un lado, los proyectos y actuaciones singulares mencionados en epigrafe IV del
documento “3.1 Estudio de viabilidad econdmica”.

Su proyeccion y ejecucidon es el resultado del cumplimiento de las responsabilidades
correspondientes a las Administraciones competentes en las materias afectadas por esos
proyectos y actuaciones.

* Por otro, los nuevos desarrollos previstos en el marco del Plan General de 2012 y que se
incorporan a este Plan. Su relacion es la expuesta, entre otros, en el apartado 2 del epigrafe
Il del documento “3.1 Estudio de viabilidad econémica”.

En todos esos supuestos se convalidan los documentos urbanisticos (planeamiento
urbanistico, programas de actuacién urbanizadora, proyectos de reparcelacion, etc.)
promovidos y aprobados, incluidos los estudios de sostenibilidad econémica contenidos en
ellos. Debido a ello, su sostenibilidad se considera justificada en los términos expuestos en
esos documentos, a los que nos remitimos en este momento.

* Por ultimo, los nuevos desarrollos urbanisticos planteados en este mismo Plan y sujetos a
los condicionantes propios de las actuaciones de transformacién urbanistica. Su relacion,
asi como la justificacién de su sostenibilidad econdmica, es la expuesta en el siguiente
epigrafe Ill.
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Tercera. La evaluacioén de la sostenibilidad econémica de los desarrollos urbanisticos mencionados
es un proceso que comienza en este Plan y ha de tener su continuidad, en particular, en el
planeamiento pormenorizado a promover, en su caso, en su desarrollo. En concreto, el Plan
Especial de Ordenacion Urbana a promover en el conjunto territorial formado por los subambitos
“1.2. Sotoak” y “2.1. Aita Lertxundi 48-50” ha de ser complementado con la consiguiente evaluacion
de su sostenibilidad econdmica, en desarrollo de la incluida en este documento.

ll.- LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL PLAN GENERAL Y DE SUS PROPUESTAS.
En atencion a lo indicado, el analisis expuesto en este epigrafe esta centrado en el tercer tipo de
desarrollos urbanisticos mencionados en el epigrafe anterior, y se realiza en el marco
conformado por, entre otros, los criterios generales que asimismo se iindican:

1.-  Criterios generales

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

El Texto Refundido de la Ley de Suelo y RehabilitacionUrbana de 30 de octubre de 2015 requiere
la complementacion de las previsiones de ordenacion y ejecucion propias del planeamiento
general con el correspondiente analisis de la sostenibilidad econémica de sus propuestas,
asociada, en particular, a la ponderacion del impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta
en marcha y la prestacion 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 atencién 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, y, 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 los objetivos
y criterios generales de intervencion de este Plan que se exponen a continuacion:

* La integracion de Orio y de las propuestas de este Plan en el entorno comarcal y
supramunicipal del que forma parte.

* La justificacion de los desarrollos urbanos planteados (considerados desde distintas
perspectivas: cualitativas; cuantitativas; destino a unos u otros usos: vivienda, actividades
econdmicas, equipamientos, servicios urbanos...; etc.) en cuanto que medidas adecuadas,
al tiempo que necesarias y suficientes, para satisfacer las demandas de esa naturaleza
detectadas en el municipio para el horizonte de vigencia de este Plan (aproximadamente 15
afos contados desde su aprobacion y entrada en vigor).

*  Laidentificacion de los espacios y elementos naturales de interés (al tiempo que no idéneos
o innecesarios para fines urbanos), y la determinacién de las medidas adecuadas para su
preservacion en el contexto general del reconocimiento expreso del valor e interés global
del conjunto del medio natural, y de un tratamiento de este acorde con ese reconocimiento.

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

- La continuidad fisica del medio urbano resultante, con salvedades de nula relevancia
(Aita Lertxundi 48-50, Botaleku...).

- La respuesta a las necesidades y demandas de caracter urbano en el medio urbano
actual, minimizando la afeccién a suelos no urbanizables y/o naturales, al tiempo que
fomentando las medidas de regeneracion y rehabilitacién de aquél medio.

- La eficiencia y optimizacion cualitativa y cuantitativa del aprovechamiento del medio
urbano con afecciones en: la ocupacion del suelo; la implantacion y utilizacion del
transporte publico, los servicios / recursos urbanos (agua, saneamiento, energia
eléctrica y redes de telecomunicacién, gas...) y demas dotaciones (red viaria,
equipamientos...); etc.

- 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 de: implantacién y utilizacion de energias renovables;
eficiencia energética; minimizaciéon de producciéon de residuos; ahorro de recursos
naturales; etc.

Consideradas en ese contexto, el conjunto de las propuestas contenidas en este Plan
(reguladoras de: la renovacion y regeneracion urbana; los desarrollos residenciales y de
actividades econdmicas; los equipamientos, espacios libres y demas dotaciones; la preservacion
de suelos naturales-rurales; la red de comunicaciones; las infraestructuras de servicios urbanos;
etc.) tienen la finalidad de dar respuesta a las demandas del municipio y de la ciudadania, vy,
precisamente por eso, son necesarias, al tiempo de justificadas.

1.2.- La sostenibilidad econdmica del Plan General y de sus propuestas en el marco del citado
modelo territorial y urbanistico.

La justificacion de la sostenibilidad econémica de este Plan y de sus propuestas en el contexto
del modelo territorial y urbanistico expuesto en el apartado anterior esta estrechamente asociada,
entre otras, a las premisas generales siguientes:

* La necesidad de las propuestas del Plan General para dar respuesta a las demandas
detectadas en las distintas materias afectadas.

En consonancia con ello, la prevision de nuevos desarrollos residenciales (unas 472 nuevas
viviendas), de actividades econdémicas [unos 50.000 m?(t)], equipamientos, espacios libres,
etc. es positiva y necesaria para dar respuesta a las necesidades de esa naturaleza, y, en
consonancia con ello, econédmicamente sostenible.

* La apuesta por un modelo urbanistico que conlleva entre otros extremos:

- Incentivar la eficiencia del uso y aprovechamiento de las actuales infraestructuras de
comunicacion (ciclista, peatonal, viaria, ferroviaria...), servicios urbanos (saneamiento,
agua, energia eléctrica, gas...), equipamientos y espacios libres, etc., con sus
consiguientes y positivos efectos en la racionalizacion de sus gastos de mantenimiento.

- Reducir las necesidades de nuevas infraestructuras, dando respuesta a las demandas
asociadas a los nuevos desarrollos planteados mediante, preferentemente, la

T
ORIOKO UDALA 9‘ AYUNTAMIENTO DE ORIO
34




P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”3.2 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA” -4 -

remodelacion y/o ampliacion de las preexistentes, con sus, asimismo, positivos efectos
en la racionalizacion de sus gastos de mantenimiento.

- Dar servicio a los citados desarrollos mediante transporte publico y/o medios de
movilidad no motorizados, sin perjuicio de las correspondientes y excepcionales
salvedades.

A todos esos efectos, la continuidad del medio urbano resultante no es sino una clara ventaja
y/o aliciente, en la medida en que facilita la extension 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.

Ademas, todas esas medidas suponen la reduccién y/o minimizacién de los costes e
inversiones de ejecucion, mantenimiento, etc. de las citadas infraestructuras y dotaciones,
con sus consiguientes efectos positivos en materia de sostenibilidad econdmica.

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

* 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 determinacién se realiza con el rigor y la
precisién 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.

* La implantacién y ejecucion de las propuestas urbanisticas planteadas, y, en concreto, de
las dotaciones, infraestructuras y servicios urbanos asociados a ellas, no conlleva costes
econdémicos singulares de inversion por parte de las Administraciones afectadas, que
excedan de las habituales asociadas al ejercicio de sus competencias y obligaciones.

Los nuevos desarrollos planteados, una vez que sean ejecutados y “utilizados” por sus
destinatarios (en sus distintas modalidades de ocupantes de vivienda o trabajadores en los
correspondientes locales y pabellones, etc.), generaran los correspondientes ingresos
economicos 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 Orio.

1.3.- El alcance material y temporal de la evaluacién objeto de este documento.

La racionalizacion del proceso de desarrollo y ejecucion de Orio justifica una atenta y continuada
evaluacion integral del mismo desde la perspectiva de su sostenibilidad econémica, que vaya
mas alla del campo y del periodo de intervencion de este Plan.

Tan sélo de esa manera sera posible, complementariamente: conocer de manera continuada y
progresiva los costes de mantenimiento y conservaciéon de este municipio en sus debidas
condiciones de calidad, asi como sus impactos econdmicos en la hacienda publica y, en
particular, en la municipal; evaluar el resultado desde la perspectiva de su adecuacién o no a los
parametros propios de la sostenibilidad econémica; determinar las medidas para, en todo caso,
garantizar dicha sostenibilidad.

En todo caso, sin perjuicio del reconocimiento de la importancia de ese trabajo integral y
continuado, la evaluacién objeto de este documento es mas modesta y, de conformidad con lo
establecido en la legislacion vigente, estd condicionada por, entre otras, las circunstancias
siguientes:

*  Enatencién a lo indicado, el &mbito material o territorial objeto de evaluacion esta conformado
por una determinada parte del medio urbano y no por el conjunto de él. En concreto por:
- Los ambitos y subambitos urbanisticos objeto de las actuaciones de transformacion
urbanistica (actuaciones de urbanizacién y de dotacion) previstas en este Plan.
- Las obras de urbanizacion e infraestructuras publicas previstas y/o necesarias para que
los nuevos desarrollos urbanisticos planteados en dichos ambitos y subambitos cuenten
con los adecuados servicios urbanos.

* El periodo temporal objeto de evaluacién esta conformado por el horizonte de proyeccion de
este Plan, fijado, aproximadamente, en los 15 afios posteriores a su aprobacion y entrada
en vigor.

En la medida en que este documento forma parte de dicho Plan, careceria de justificacion
alguna extender dicha evaluacion a un periodo distinto y/o superior al del propio Plan.

* Las citadas obras de urbanizacién e infraestructuras han de ser objeto de las
correspondientes actuaciones de mantenimiento, acordes con sus caracteristicas y
condicionantes, asi como con el uso que se haga de ellas. Ademas, tras el transcurso de su
periodo de “vida util” deberan ser objeto de las correspondientes actuaciones de renovacion
o reposicion. Aquellas y estas tienen costes econdémicos distintos.

* En este documento se toman en consideracion los costes de mantenimiento y no los de
renovacion de dichas urbanizacion e infraestructuras publicas al considerarse que su
periodo de “vida util” es, en términos generales, superior al de proyeccion y vigencia de este
Plan, sin que, en circunstancias normales resulte necesaria su renovacioén o reposicion en
ese periodo.

T
ORIOKO UDALA 9‘ AYUNTAMIENTO DE ORIO
34




P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”3.2 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA” -6 -

1.4.- La ejecucion de las obras de urbanizacion e infraestructuras publicas previstas.

La ejecucion de esas obras e infraestructuras, al igual que el abono de sus costes econémicos,
constituye una responsabilidad vinculada a la ejecucion de los propios desarrollos urbanisticos
previstos en los citados ambitos y subambitos urbanisticos. No tiene, por lo tanto, impactos
econdmicos en la hacienda publica y, en concreto, en la municipal. Las unicas excepciones son
las relacionadas con la ejecucién de:

* Las nuevas dotaciones publicas previstas en el medio urbano y no vinculadas a dichos
desarrollos urbanisticos. Son, entre otras, las planteadas en el subambito “6.1. Erribera
kalearen luzapena”.

* Los nuevos equipamientos previstos en los ambitos y subambitos urbanisticos objeto de
nuevos desarrollos urbanisticos residenciales, de actividades econdmicas, etc., salvo en los
supuestos en los que su ejecucion se considere como carga de urbanizacion del desarrollo
urbanistico previsto en ellos.

* La ampliacién del cementerio prevista en el suelo no urbanizable.

El espacio libre general previsto en el suelo no urbanizable.

* La pasarela de conexion con Txurruka.

*  Lavariante de Orio (N-634).

En todos esos casos, las obligaciones de ejecucion de las citadas obras de infraestructuras

(incluidas las de obtencién de los terrenos afectados) corresponden a la Administracion publica

(fundamentalmente el Ayuntamiento). Debido a ello, dicha ejecucion tiene afecciones directas en

la hacienda municipal.

1.5.- Las obligaciones de mantenimiento de las obras de urbanizacion e infraestructuras
publicas previstas.

El desarrollo y la ejecuciéon de las propuestas urbanisticas planteadas en este Plan y
mencionadas en el apartado 2 conllevara para la hacienda publica municipal obligaciones y
gastos relacionados con, entre otras, las actuaciones que se exponen a continuacion:

Mantenimiento y limpieza de plazas, aceras, calzadas y demas espacios objeto de
urbanizacién “pavimentada-dura”, incluido el referente al alumbrado publico, mobiliario,
arbolado, etc. existente en ellos.

En atencién a la informacion facilitada por los servicios municipales, los costes de esas
actuaciones se estiman en una media de 2,20 €/m? afio.

Mantenimiento y limpieza de zonas verdes y espacios objeto de urbanizacién “blanda -
verde”, incluido el referente al alumbrado publico, mobiliario, arbolado, etc. existente en
ellos.
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En atencién a la informacion facilitada por los servicios municipales, los costes de esas
actuaciones se estiman en una media de 4,84 €/m?*afio.

*  Mantenimiento del arbolado.

* Mantenimiento de los nuevos equipamientos publicos.
*  Mantenimiento de la red de abastecimiento de agua.

* Mantenimiento y limpieza de la red de saneamiento.

* Recogida y tratamiento de residuos.

La prestacion de esos tres ultimos servicios esta sujeta a la correspondiente ordenanza fiscal,
que determina la tasa municipal a abonar en cada caso. En ese contexto cabe concluir que el
importe de esas tasas cubre y cubrird los costes de prestacién y mantenimiento de dichos
servicios. Debido a ello, dichos ingresos dan respuesta al impacto que esos costes generaran en
la hacienda municipal, dando lugar a un resultado econdmicamente sostenible.

Ademas, la correcta determinacion de las citadas obligaciones justifica el analisis comparado de
la situacién actual y futura. Asi, en todos aquellos ambitos y subambitos en los que ya existen y
cumplen en este momento ese tipo de obligaciones, la determinacion de las resultantes de las
nuevas propuestas de ordenacion justifica la deduccién de aquellas, de manera que el resultado
es equivalente a la diferencia entre, por un lado, el conjunto de las futuras y, por otro, las actuales.
No en vano, el mantenimiento de las dotaciones publicas existentes en este momento forma
parte de las obligaciones municipales actuales

1.6.- Los ingresos municipales.

A los efectos de su estimacion cabe diferenciar, entre otras, las distintas modalidades de ingresos
municipales que se mencionan a continuacion, segun se preste mayor o menor atencion a las
distintas cuestiones que asimismo se indican:

*  Tributos e ingresos relacionados con la actividad inmobiliaria y/o urbanistica.
Son, entre otros, los relacionados con:
- El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO).
- El Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI).
- La tasa por prestacién de servicios por obras, actuaciones urbanisticas y otros servicios
técnicos.
- La tasa por la expedicién y entrega de documentos urbanisticos.
- El impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana

* Otros tributos e ingresos como los siguientes:
- El Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).
- El Impuesto de Vehiculos de Traccién Mecanica (IVTM).
- El Impuesto de Actividades Econémicas (IAE).
- Las Contribuciones Especiales.

&
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- La tasa por prestacion de servicios por actividades e instalaciones y apertura de
establecimientos locales.

- La tasa por prestacion del servicio de recogida de basuras.

- La tasa de alcantarillado.

- La tasa por utilizacion privativa y aprovechamiento especial del dominio publico
municipal.

- Ofros tributos e ingresos (abastecimiento de agua...).

* Ingresos puntuales o permanentes. En concreto:

Ingresos puntuales y/o de abono en el momento concreto en el que se materialice el

correspondiente hecho o actuacién. Se incluyen entre ellos los ingresos relacionados

con:

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
obligacién en términos econémicos.

El importe del Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (I.C.1.O.).

El importe de las tasas por: otorgamiento de licencias urbanisticas; actividades en
locales; ocupacién del dominio publico municipal con determinados fines;
expedicion y entrega de documentos urbanisticos; etc.

El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
Etc.

- Ingresos permanentes o continuados cuya imposicion y abono responde a periodos
concretos, normalmente correspondientes con el afo natural. Algunos de ellos son los
relacionados con:

El Impuesto de Bienes Inmuebles.

El Impuesto sobre Actividades Econdmicas.

El Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica.

Las tasas por: suministro de agua; prestacion del servicio de saneamiento;
recogida de residuos; ocupacion del dominio publico con determinados fines; etc.

En ese contexto, la estimacion de los ingresos municipales que se consideran a los efectos de
evaluar la sostenibilidad econémica de los desarrollos urbanisticos del apartado 2 responde,
entre otras, a las premisas siguientes:

*  En linea con lo expuesto, se estima que los ingresos derivados de las tasas de
abastecimiento de agua, alcantarillado y recogida de residuos cubren los costes de
mantenimiento de las redes e instalaciones asociadas a esas materias.

Debido a ello, dichos ingresos dan respuesta al impacto que esos costes generan en la
hacienda municipal, dando lugar a un resultado econémicamente sostenible.

*  Los ingresos econdémicos relacionados con el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) se
determinan en la cuantia expuesta en el apartado 2 en relacién con cada uno de los
desarrollos urbanisticos analizados; dicha cuantia es la resultante de la informacion
facilitada por los servicios municipales.
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1.7.-

La estimacién de los ingresos relacionados con el Impuesto sobre Vehiculos de Traccion
Mecanica (IVTM) responde, entre otros, a los pardmetros siguientes:

- Se toma como referencia el turismo de 9 hasta 11,99 caballos fiscales, al ser el vehiculo

mas estandarizado o comun.
Y la tasa fijada para ese vehiculo en la ordenanza vigente en la materia es de 86
€/vehiculo/afo.

- El nimero de vehiculos que se considera es el resultante de un estandar de 1
vehiculo/100 m2(t).

Los ingresos econdmicos puntuales se consideran en los términos y con el alcance
expuestos en el apartado 3.

Los ingresos relacionados con el Impuesto sobre Actividades Econdmicas (IAE) asi como
otros tributos (contribuciones especiales; tasa por prestacion de servicios por actividades e
instalaciones y apertura de establecimientos locales; tasa por utilizacion privativa y
aprovechamiento especial del dominio publico municipal; etc.) son de dificil estimacién en
atencion a .la complejidad del hecho imponible objeto de atencién en cada caso y de los
condicionantes y de la casuistica inherentes a dicho hecho.

De ahi que esos ingresos no sean objeto de consideracién en este documento. En todo
caso, son y seran ingresos que, en el balance general, contribuiran positivamente a la

sostenibilidad econdmica de los desarrollos analizados en este epigrafe.

Otras cuestiones.

Los criterios expuestos en los apartados anteriores se complementan con, ademas y entre otros,
los dos que se exponen a continuacion:

Se considera, exclusivamente, la edificabilidad urbanistica prevista sobre rasante y
destinada a usos residenciales y de actividades econémicas (productivas y terciarias).

No asi la prevista sobre rasante y destinada a equipamiento privado. Y tampoco la
proyectada bajo rasante a los efectos del Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI). Su correcta
evaluacion en el futuro acentuara la sostenibilidad econdmica de este Plan y de sus
propuestas.

A los efectos de determinar la superficie vinculada a cada uno de los desarrollos urbanisticos
analizados se considera la de los ambitos o subambitos urbanisticos afectados en cada
caso.

En linea con lo expuesto en distintas ocasiones, se considera que los nuevos desarrollos
urbanisticos planteados en el contexto del PGOU-2012 y que este Plan consolida, o bien ya
han sido objeto de la correspondiente evaluacion desde la perspectiva de la sostenibilidad
econdmica, o bien dicha evaluacién excede del cometido de este Plan.
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Por lo tanto, la evaluacién que se realiza en este momento incide en los restantes nuevos
desarrollos urbanisticos previstos en este Plan. Es mas, en lo referente a los nuevos
desarrollos que han de ser objeto de planeamiento pormenorizado para la determinacién de
su ordenacion pormenorizada, dicha evaluacién es un avance de la que, en su caso, debera
acometerse en el contexto del planeamiento pormenorizado.

2.- Evaluacion y justificacion de la sostenibilidad econdémica de los nuevos desarrollos
urbanisticos planteados en este Plan, teniendo en cuenta los ingresos permanentes
o continuados.

Dicho analisis es el incluido en el siguiente cuadro y, conforme a lo expuesto en él, es el resultado
de la consideracion y valoracion de, entre otros, los siguientes parametros y cuestiones:

*  La edificabilidad prevista en los correspondientes ambitos y subambitos.
* La superficie de las dotaciones publicas previstas.

* Los gastos de mantenimiento estimados.

*  Los ingresos estimados.

*  El balance resultante.
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Z
|Coste medio mantenimiento urbanizacion dura (plaza, calzada, acera...) (€m*fano): 2
|Coste medio mantenimiento urbanizacion "blanda-verde” (€m*/ane): 5
|Coste medio mantenimiento arbolado (€/1 arbol/afio): 2
i8I vivienda i6n social (VPS) [€/m3{t)] 2
iB1 vivienda tasada (VT) [€/m(1)] 2
IB1 vivienda i6n libre (VPL) [€inv(1)] 3
IB1 Uso terciario [E/m=(1)] 3
iB. Uso industrial [EhmA{t]] 2
ingresos Impuesto Vehiculos Traccion Mecanica (IVTM) [€/vehiculoiaho]: 86
Ratio vehiculos 1 veh.i100 m?{t) residencialf
e —
EDIFICABILIDAD URBANISTICA PREVISTA (1)~ SUPERFICIE DOTACIONES PUBLICAS PREVISTAS -mé(s)- CASTOS WANTENMENTO) ESTMRCEm MERESOS
- ~ e = BALANCE
AMBITO/ SUBAMBITO ~ Viv. e o s Situacién Actual Propuesta urbanistica Balance resultante IBL. IBL.
Viv. Terciario | Terciario i Equipamiento Urban. | Urban. ity oS IBI. €
Prom. Industrial ) rban. | titen. N Utban. | Urban. N Urban. | Ofban; i Arbolado Total BIVPS | IBIVT | IBLVPL | Terciario. | Terciario. | wtm | Total
Tasada Libre PB exento privado bura | Blanga | EGuiRam. Blanda | E9uipam. | Arbolado ) Blanda | EQUipam. | Arbolado | Dura | Blanda PB Exento | Industrial
1.1. Kofradia + 13 Dike 3898 1514 18.588 3.000 500 3640 3640 12699 243 9.059 243 19.930 4857 24787 5.847 2801 46.470 9.000 a 0 | 20640 84758 58.971
1.2. Sotoak + 2.1 Aita Lerbxundi 48-50 1.000 1.000 3.000 300 1.400 o 1.400 0 3.080 0 3.080 1.500 1850 7.500 900 o 4300 16.050 12.970
4. Arrantzale kalea. Solar 2 861 222 0 a o i1 0 27 217 0 a 2.153 666 o 0 740 3559 3342
6. 1. Erribera kalearen luzapena = = 1.801 0 1.801 0 3962 0 3962 0 a 0 ) o 0 a o -3.962
7.1 Kabi-alay / Uri berri 975 = 147 10 147 10 323 185 518 0 a 2438 0 a 0 839 3276 2758
10.1. Antilla = = 560 0 & a 8 Q0 112 112 0 a 0 Q0 1.880 0 a 1.680 1.568
14.1. Arocena Ceramica 990 8.070 150 1.088 2462 2462 5.100 18 2,838 18 5.804 360 6.164 0 1832 20.175 450 3.264 0 7792 33512 27.348
[15.1. Anibarko Portua 37 290 0 0 o 0 0 0 0 o 0 0 870 0 o 0 249 1.118 1.119
[TOTAL 4.898 3.504 31784 3672 1.648 500 6.102 6.102 21147 276 15.045 287 33.099 5741 38.840 7.347 6.482 79.605 11.016 4.944 0 | 34560 143954 105.115
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El contenido del cuadro da pie, entre otras, a las conclusiones siguientes:

3.-

En la evaluacion realizada no se han incluido los costes de mantenimiento de los nuevos
equipamientos previstos en atencion al conjunto de las razones siguientes: se desconoce
su destino concreto, que no esta determinado; incluso en el supuesto de que dicho destino
estuviese determinado, su complejidad, diversidad, etc. hace que la determinacion de sus
costes de mantenimiento sea en cualquier caso muy compleja; etc.

En todo caso, cabe considerar que esos costes podran ser satisfactoriamente cubiertos por
los ingresos positivos resultantes de los restantes conceptos considerados en la evaluacion.

En atencion a lo indicado, la sostenibilidad econdmica de los mencionados desarrollos
urbanisticos ha de ser considerada en su conjunto y globalidad. No en vano, son partes de
una propuesta unitaria y global de ordenaciéon del medio urbano en el horizonte de
proyeccién de este Plan.

Considerados en esa globalidad, el Plan General y esos desarrollos urbanisticos son
econdmicamente sostenibles en la medida en que dan lugar a un balance positivo anual de
105.115 €.

Cabe indicar, por lo tanto, que los ingresos econémicos anuales que pueden generar esos
desarrollos urbanisticos seran superiores a las obligaciones de mantenimiento, etc. de las
nuevas obligaciones urbanas que generan esos mismos desarrollos, incluso tras incluir los
costes de mantenimiento de los equipamientos.

En los supuestos en los que se prevé la formulacién de planeamiento especial o parcial para
la determinacion de la ordenaciéon pormenorizada de los correspondientes ambitos o
subambitos urbanisticos, dicho planeamiento debera evaluar la sostenibilidad econémica de
sus propuestas.

En los supuestos en los que se ha contado con la minima informacion necesaria para ello,
se ha procedido a la realizacion orientativa de dicha evaluacién en este documento. Y no en
los que no se ha dispuesto de esa informacion.

Los ingresos econdmicos puntuales y su incidencia en la sostenibilidad econémica
de las propuestas del Plan General.

En atencidn a lo expuesto, algunos de esos ingresos puntuales son los asociados a: el valor
economico 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, actividades en locales, ocupacion del dominio publico municipal con
determinados fines, expedicion y entrega de documentos urbanisticos...: etc.
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En este momento y en atencion, por un lado, a su relevancia y, por otro, a las dificultades de
determinacion y cuantificacion de los ingresos asociados a los restantes, se van a evaluar de
manera genérica los ingresos siguientes:

A.- Elvalor econémico del 15% de edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento en concepto
de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica. A
este respecto cabe indicar:

a)

b)

No consideran, en este momento, posibles ingresos econémicos derivados del 15%
correspondiente al Ayuntamiento en el contexto de los nuevos desarrollos urbanisticos
en ejecucion, previstos en el PGOU-2012, consolidados por este Plan y que se
mencionan a continuacion.
El hecho de que la cesidén de ese porcentaje ya haya sido prevista o materializada
justifica ese planteamiento.

Esos desarrollos son los mencionados en el siguiente cuadro

CUADRO 2
AMBITO / SUBAMBITO URBANISTICO
3.1. Eusko Gudari 36-38-40-42
3.2. Kaia kalea 5
3.3. Arrantzale kalea. Solar 1
8.1. Munto. P.2

Se estima, asimismo, que en los supuestos en los que la cesién del citado 15% al
Ayuntamiento sea cumplida mediante la adjudicacién a este de las parcelas
urbanisticas en las que pueda ejecutarse la edificabilidad correspondiente tampoco
generaran ingresos economicos para dicha entidad.

Se estima que el desarrollo urbanistico previsto en el conjunto formado por el
subambito “1.1. Kofradia” y “13 Dike” sera objeto de ese planteamiento.

Algo similar puede suceder en el supuesto del desarrollo urbanistico previsto en
Aizperro.

Los desarrollos urbanisticos restantes en los que el referido 15% puede generar
ingresos economicos para el Ayuntamiento, asi como su cuantia, son los expuestos en
el siguiente cuadro.

CUADRO 3

. . EDIFICABILIDA VALOR

PnlEe = AL PONDERADA 15% [m?(tp)] | ECONOMICO -€-
1.2. Sotoak + 2.1. Aita Lertxundi 48-50 828 233.810
3.4. Arrantzale kalea. Solar 2 479 135.233
7.1. Kabi-alay / Uri berri 379 106.971
10.1. Antilla 88 24.989
14.1. Arocena Ceramica 3.003 848.294
15.1. Anibarko Portua 37 98 27.813
17. Botaleku 1.247 352.262
18. Aizperro 5.611 1.585.179
TOTAL 11.733 3.314.551

ORIOKO UDALA (3= %



P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”3.2 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA” - 14 -

B.- Los ingresos derivados del Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO). A
este respecto cabe indicar:

a) Tampoco se consideran a este respecto los desarrollos urbanisticos mencionados en
el apartado “A.a” por razones equivalente a las expuestas en ese mismo apartado.

b) Los ingresos vinculados a los restantes desarrollos, tomando como referencia
exclusivamente la edificabilidad prevista sobre rasante son los expuestos en el
siguiente cuadro.
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CUADRO 4
1 2 3 4 5 6 7
AMBITO - SUBABMITO uso EDIFICABILIDAD COSTE MEDIO DE COSTE TOTAL DE % ICIO INGRESOS
PREVISTA (S.R.) -m%(t)- | CONSTRUCCION -€/m?(t)- (EM) | CONSTRUCCION -€- ICIO -€-
Residencial VPS 3.898 750 2.923.500 3% 87.705
. ) Residencial VT 1.514 800 1.211.200 3% 36.336
1.1. Kofradia + 13. Dike Residencial VPL-a.2 18.589 900 16.730.100 5% 836.505
Terciario-comercial 3.000 350 1.050.000 5% 52.500
Residencial VPS 1.000 750 750.000 3% 22.500
Subambitos “1.2. Sotoak” + Residencial VT 1.000 800 800.000 3% 24.000
“2.1. Aita Lertxundi 48-50" Residencial (VPL-a.2) 3.000 900 2.700.000 5% 135.000
Terciario 300 350 105.000 5% 5.250
3.3. Arrantzale kalea. Solar 1 | Terciario 231 350 80.850 5% 4.043
3.4 Arrantzale kalea. Solar 2 Residencial (VPL-a.2) 861 900 774.900 5% 38.745
o ' Terciario-comercial 222 350 77.700 5% 3.885
7.1. Kabi-alay/Uri berri Residencial (VPL-a.3) 975 1.000 975.000 5% 48.750
10.1 Antilla Terciario 560 550 308.000 4,50 % 13.860
Residencial (VPL-a.2) 6.270 900 5.643.000 5% 282.150
Residencial (VPL-a.3) 1.800 1.000 1.800.000 5% 90.000
14.1. Arocena Ceramica Residencial V. Tasada 990 800 792.000 3% 23.760
Terciario-comercial 150 350 52.500 5% 2.625
Terciario - oficina 1.088 550 598.400 5% 29.920
17. Botaleku Industrial 8.000 450 3.600.000 5% 180.000
18. Aizperro Industrial 36.000 450 16.200.000 5% 810.000
TOTAL 89.448 57.172.150 2.727.534
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IV.- LA SUFICIENCIA Y ADECUACION DE LOS SUELOS Y DESARROLLOS DESTINADOS
A USOS PRODUCTIVOS.

1.- Introduccion.

La justificacién de la suficiencia y adecuaciéon del suelo destinado a usos productivos
constituye otro de los objetivos de este documento, de conformidad con lo establecido en
las disposiciones legales vigentes (art. “22.4” del RDL 7/2015, etc.).

La realizaciéon de esa tarea requiere una previa aclaracion referente al contenido y
significado del término usos productivos. Asi, en atencion a lo establecido en esas mismas
disposiciones (articulos “3.3.d”, “20.1.b”, etc. del RDL 7/2015), y en otras que las
precedieron (articulos “10.b” de la Ley 8/2007, ya derogada, etc.), los citados usos
productivos se consideran equivalentes, fundamentalmente, a los que este Plan denomina
usos de actividades econdmicas (industriales, terciarios, etc.), sin olvidarnos de las
actividades propias del sector primario. Y la justificacion de la suficiencia y adecuacién de
las propuestas planteadas a ese respecto en este Plan requiere la consideracion
diferenciada de, entre otras, las siguientes cuestiones:

La adecuacion del Plan General a las previsiones de los planes territoriales.

* Los criterios de determinacion e implantacién de desarrollos de actividades
econdmicas planteados en el Plan General. Suficiencia y adecuacién de las
propuestas resultantes.

2.- La adecuacion del Plan General a las previsiones de los planes territoriales.
Tres planes territoriales justifican una singular atencién en este momento.

Por un lado, el Plan Territorial Parcial de Urola-Costa (Zarautz-Azpeitia), aprobado
definitivamente el 11 de febrero de 2006. En lo referente a Orio, no se plantean propuestas
singulares que merezcan atenciéon en este momento.

Por otro, el Plan Territorial Sectorial de creacidén publica de suelo para actividades
econdmicas y equipamientos comerciales (aprobacion definitiva: 21-12-2004).

Tras identificar Orio como municipio de crecimiento moderado, el PTS propone una politica
basica de consolidacion de las areas y las implantaciones ya existentes, con acciones prioritarias
de acabado y mejora de las actuales urbanizaciones. No se prevén operaciones publicas
importantes de crecimiento o nueva implantacion, salvo aquellas que obedezcan a estrategias
de incentivacion de suelos mediante la promocién de pequefos poligonos de interés comarcal.
Concretamente propone como disposicion general que en el planeamiento urbanistico de estos
municipios la dimensién superficial de los suelos para actividades econémicas vacantes ascienda
como maximo a 10 Has, siempre cuando exista capacidad de acogida suficiente sin provocar
impactos significativos sobre el medio natural. {(...)

AYUNTAMIENTO DE ORIO
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Por ultimo, el Plan Territorial Sectorial Agroforestal (aprobacion definitiva: Decreto 177/2014,
de 16 de septiembre). Algunas de sus propuestas son las relacionadas con la determinacion del
régimen territorial-urbanistico del suelo no urbanizable, incluidas las referentes a: la zonificaciéon
global de esa clase de suelo; la preservacion, entre otros, de los suelos de alto valor estratégico;
etc.

En ese contexto, la adecuacion de las propuestas de este Plan a las contenidas en esos
planes territoriales responde, entre otros, a los siguientes criterios:

* La insercion de los desarrollos de actividades econémicas de Orio en el marco de los
previstos en el area funcional de Uroal-Costa, en los términos establecidos en los
citados planes territoriales.

En ese contexto, se prevé el desarrollo del ambito Aizperro para dar respuesta tanto
a demandas comarcales como a las municipales, incluidas las vinculadas a traslados
de actividades econdmicas hoy dia emplazadas en otras partes del municipio.

* La promocién de un medio urbano complejo que, en lo posible, cuente con la presencia
de viviendas, equipamientos, espacios libres y también con actividades econémicas
compatibles con los usos anteriores.

* La consolidacion de los desarrollos de actividades econdmicas existentes y su
complementacion con otros nuevos insertados en la trama urbana del municipio,
generando zonas y entornos urbanos complejos con usos mixtos y convivencia de
viviendas y actividades econdmicas.

* La adecuacion del régimen urbanistico del suelo no urbanizable a los criterios
establecidos en el vigente PTS Agroforestal. Esa adecuacion incide tanto en la
zonificacién global de esa clase de suelo como, en particular, en la identificacion y
preservacion de los suelos de alto valor estratégico.

De esa manera, los desarrollos de actividades econdmicas de este Plan General se adecuan a
las previsiones establecidas en los planes territoriales vigentes.

3.- Los criterios de determinaciéon e implantaciéon de desarrollos de actividades
economicas de caracter urbano planteados en el Plan General. Propuestas

resultantes.

3.1.- Criterios generales de ordenacion.

Los objetivos estratégicos de ordenacién y el modelo urbano planteados en este Plan en
el conjunto del medio urbano condicionan directamente los criterios y las propuestas de
implantacion de los desarrollos de actividades econdmicas. Algunos de esos objetivos son
los siguientes:

ORIOKO UDALA AYUNTAMIENTO DE ORIO
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3.2.-

Dar respuesta a las demandas detectadas.

Ordenar e implantar esos desarrollos en el medio urbano actual, minimizando su
extension al medio natural.

Optimizar la utilizacion de los suelos, edificios... existentes y aptos para ese fin.

Generar entornos urbanos que respondan a la premisa de la mixtura y mezcla de usos,
con presencia de actividades econdmicas, residenciales, etc.

Criterios especificos.

Merecen una particular atencién los criterios siguientes:

A.-

El régimen de zonificacion urbanistica y de usos.

El régimen de zonificaciéon urbanistica (global y pormenorizada) y de usos planteado
hace posible la presencia de distintos usos y actividades en un mismo entorno urbano.
No solo en las zonas globales preferentemente destinadas a esas actividades, sino
también en las residenciales.

Y también la implantacién de dichas actividades, ademas de en las parcelas
pormenorizadas de esa tipologia, en parcelas residenciales, ocupando la totalidad o
partes de estas y de las edificaciones previstas en ellas.

De esa manera, adecuandose al objetivo general planteado al respecto, ese régimen
incentiva la generacion real y efectiva de entornos urbanos con mixtura de usos.

El emplazamiento de los desarrollos de actividades econémicas.

Esos desarrollos se situan en el medio urbano actual, adecuandose al objetivo general
planteado a ese respecto.

La unica salvedad es la referente al ambito “18. Aizperro” que por razones de caracter
estratégico (traslado de actividades ubicadas en ambitos objeto de actuaciones de
regeneracion urbana; implantacion de usos de actividades econdémicas incompatibles
en el medio urbano residencial y/o de compleja ubicacién en este; etc.) se destina a
dichas actividades.

La mezcla de usos.

El conjunto de las propuestas anteriores conforma un mosaico de desarrollos de
actividades econdmicas (existentes y nuevas) que se extienden al conjunto del medio
urbano que, en consonancia con el objetivo estratégico planteado al respecto, genera
un medio urbano funcionalmente complejo, caracterizado por la presencia y
convivencia de distintos usos en él.

ORIOKO UDALA AYUNTAMIENTO DE ORIO
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3.3.- Propuestas planteadas. Relacién y cuantificacion de los nuevos desarrollos de
actividades econdmicas mas relevantes.

La relacién de esos desarrollos, asi como la de la edificabilidad prevista en cada uno de
ellos es la expuesta en el siguiente cuadro.

CUADRO 5. i
DESARROLLOS DE ACTIVIDADES ECONOMICAS.
AMBITO / SUBAMBITO URBANISTICO EDIFICABILIDAD -m?(t)-
2.1. Aita Lertxundi 48-50 300
3.1. Eusko Gudari 36-38-40-42 378
3.2. Kaia kalea 5 291
3.3. Arrantzale kalea 390
6.1. Erribera kalearen luzapena 0
7.1. Kabi-alay / Uri berri 0
8.1. Munto. P.2 0
10.1. Antilla 2.912
13. Dike 3.000
14.1. Arocena Ceramica 1.238
15.1. Anibarko Portua 37 1.370
17. Botaleku 8.000
18. Aizperro 36.000
TOTAL 53.879

A los anteriores se han de sumar otros de menor dimension distribuidos en el medio urbano
(incluidas las plantas bajas de edificaciones residenciales)

4.- Criterios y propuestas referentes al sector primario.

En atencién a las propuestas generales de este Plan, la superficie del suelo no urbanizable del
municipio se corresponde con el 92,40 % de la superficie total del término municipal.

A su vez, el sector primario (agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca) representa un 6,3% del
Producto Interior Bruto (PIB) municipal.

Es decir, la importante dimension / extension del suelo no urbanizable en el término municipal se
complementa o contrapone con una limitada relevancia del sector primario en la actividad
econdmica municipal.

Eso hace de Orio un municipio dependiente (alejado de los canones propios de la autosuficiencia
alimentaria) en lo referente al sector primario y a las necesidades y demandas relacionadas con
él.

En ese contexto, la modificacion de esa situacién no le corresponde o, mejor dicho, excede del
cometido propio del Plan General. En todo caso, si le corresponde determinar las medidas que,
formando parte de su campo de intervencion, pudieran contribuir (siquiera indirectamente) a la
progresiva reduccion de la citada dependencia. Y en esa linea, este Plan plantea entre otros
extremos:

* La consolidacion del medio rural / natural actual, sin perjuicio de salvedades puntuales
de escala o nula relevancia.

o

ORIOKO UDALA (: AYUNTAMIENTO DE ORIO




P.G.0.U. ORIO. Aprobacion inicial. 2022. DOC.”3.2 ESTUDIO SOSTENIBILIDAD ECONOMICA” - 20 -

5.-

La adecuacion del régimen urbanistico del suelo no urbanizable a los criterios
establecidos en el vigente PTS Agroforestal, incluidos los relacionados con la
zonificacion global de esa clase de suelo y, dentro de ella y en particular, la
identificacion y preservacioén de los suelos de alto valor estratégico.

La consolidacion de las explotaciones agrarias-ganaderas-forestales existentes.

Conclusiones. Suficiencia y adecuacién de los desarrollos de actividades
econdmicas planteados.

De conformidad con lo expuesto en los apartados anteriores, asi como en el conjunto del Plan
General, cabe concluir, entre otros extremos:

Los desarrollos de actividades econdmicas de caracter urbano planteados son suficientes y
adecuados en atencidn a, entre otras, las razones siguientes:

- Dan respuesta a las demandas existentes.
- Se adecuan a los criterios establecidos en los planes territoriales vigentes.

- Responden a los parametros propios y/o acordes con la sostenibilidad en la medida en

que:
Se emplazan en el medio urbano actual, con salvedades puntuales de escasa
relevancia.
Contribuyen a la regeneracion y recualificacion de los entornos urbanos en los que
se situan.

Incentivan la optimizacion del aprovechamiento del medio urbano actual.
Contribuyen a generar entornos urbanos con mixtura de usos (actividades
econdmicas, residenciales...).

- Cualitativamente, dan cobertura a las distintas modalidades de actividades econdmicas
que demanda el municipio, incluyendo tanto las de caracter convencional (industriales,
oficinas, turisticas, comerciales...) como de singular valor afiadido.

En lo referente al sector primario y a las actividades propias de él, se determinan medidas
que, formando parte del campo de intervencion del Plan General, pudieran contribuir
(siquiera indirectamente) a la progresiva reduccion de la dependencia agraria / alimentaria,
incluidas las siguientes:

- Consolidacién del medio rural / natural actual, sin perjuicio de salvedades
puntuales.

- Adecuacion del régimen urbanistico del suelo no urbanizable a los criterios
establecidos en el vigente PTS Agroforestal, incluida la identificacién y
preservacion de los suelos de alto valor estratégico.
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- La consolidacion de las explotaciones agrarias-ganaderas-forestales existentes.

Donostia/San Sebastian, 2022.

| | e

Fdo.: Santiago Penalba. Manu Arruabarrena. Mikel Iriondo
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

El objetivo de este documento es el de determinar las pautas reguladoras de la estrategia de la
evolucién urbana y de la ocupacién del suelo en lo referente al desarrollo y a la ejecucion de las
propuestas de este Plan.

Y eso, en el marco del horizonte general de proyeccion y programacion de este Plan, extendido,
aproximadamente, a los 15 afos posteriores a su aprobacion y entrada en vigor.

Para ello, resulta conveniente la consideracion diferenciada de, entre otros, los criterios de
programacion referentes a:

* Los proyectos y las actuaciones singulares planteados en este Plan.
* Las propuestas planteadas en el marco del PGOU-2012 e incorporadas a este Plan.

Las propuestas planteadas en este mismo Plan, diferenciando las relacionadas con la
formulacion de:

- El planeamiento especial o parcial a promover en desarrollo de este Plan.

- Los documentos y proyectos de ejecucion de las propuestas de ordenacion planteadas.

.- LA PROGRAMACION DE LOS PROYECTOS Y ACTUACIONES SINGULARES
PLANTEADOS

La relacion de algunos de esos proyectos y actuaciones es la expuesta en el cuadro incluido al final
de este epigrafe.

Inciden en materias cuya competencia corresponde a distintras Administraciones, incluido el propio
Ayuntamiento. Precisamente por eso y sin perjuicio de las correspondientes salvedades, la
responsabilidad de su desarrollo y ejecucion corresponde a esas mismas entidades.

En el supuesto de las actuaciones cuya ejecucién corresponde a entidades supramunicipales,
debera estarse a la programacion que determine cada una de ellas, sin perjuicio de que, en lo
posible, deban incentivarse las medidas adecuadas para que dicha programaciéon sea acorde y
consecuente con los intereses y objetivos publicos de Orio y con la estrategia de desarrollo urbano
global que eso requiere.

En ese contexto y desde la consciencia de la complejidad de su determinacion, dadas sus
implicaciones en otras Administraciones, en el siguiente cuadro se exponen unas posibles pautas
de programacion genérica y orientativa del proceso de ejecucion de los citados proyectos. Para
ello, los 15 afios de proyeccion de este Plan se dividen en tres quinquenios, que se toman como
referencia a esos efectos.
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CUADRO 1.
CRITERIOS DE PROGRAMACION DEL PROCESO DE DESARROLLO Y EJECUCION
DE PROYECTOS Y ACTUACIONES SINGULARES.

PROYECTO COMPETENCIA - PROGRAMACION
RESPONSABILIDAD

PROYECTOS VIARIOS ESTRUCTURALES

Ejecucion de la variante de la | Diiputacion Foral de Gipuzkoa | Quinquenio 1
carretera N-634 en su totalidad,
incluido el puente sobre el rio Oria.

PROYECTOS PORTUARIOS

Elaboracién y aprobacion del Plan | Administracion competente en | Quinquenio 1
Especial de Ordenacion del ambito | el Puerto

“11. Kaia”
Proyeccion y  ejecucion  de | Administracion competente en | Programacion que se
propuestas portuarias el Puerto determine  en el Plan
Especial
CEMENTERIO (ampliacion)
Obtencidon de terrenos afectados | Ayuntamiento de Orio Quinquenio 1
(expropiacion, acuerdo...)
Ejecucion de las obras de | Ayuntamiento de Orio Quinquenio 1
ampliacion

.- LA PROGRAMACION DE LAS PROPUESTAS PLANTEADAS EN EL CONTEXTO DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE 2012 E INCORPORADAS A ESTE
PLAN.

Este Plan consolida propuestas urbanisticas planteadas en el marco del PGOU-2012 y que, en
este momento, estan en distintas fases de desarrollo y ejecucion. Su relacion es la expuesta en
el siguiente cuadro.

CUADRO 2
RELACION DE AMBITOS Y SUBAMBITOS URBANISTICOS AFECTADOS POR LOS
NUEVOS DESARROLLOS URBANISTICOS PLANTEADOS EN EL CONTEXTO DEL
PGOU-2012 E INCORPORADOS A ESTE PLAN GENERAL

AMBITO / SUBAMBITO URBANISTICO
1.1. Kofradia + 13. Dike
3.1. Eusko Gudari 36-38-40-42
3.2. Kaia kalea 5
3.3. Arrantzale kalea. Solar 1
8.1. Munto. P.2
17. Botaleku
18. Aizperro

En todos esos casos se convalidan los documentos urbanisticos (planeamiento urbanistico,
programas de actuacion urbanizadora, proyectos de reparcelacion y urbanizacién, etc.)
promovidos y aprobados, incluidos los criterios de programacién contenidos en ellos. Debido a
ello, nos remitimos a lo expuesto en esos documentos a los efectos del conocimiento de dicha
programacion. En algunos de esos supuestos, las nuevas edificaciones proyectadas estan en
ejecucion, previa obtencién de la correspondiente licencia municipal de construccién.

) AYUNTAMIENTO DE ORIO
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IV.- LA PROGRAMACION DEL DESARROLLO Y EJECUCION DE LAS NUEVAS
PROPUESTAS PLANTEADAS EN ESTE PLAN GENERAL.

1.-  Programa de formulacion del planeamiento de desarrollo de este Plan.

La relacién de los planes especiales a promover en desarrollo de este Plan, complementada con
sus criterios de programacion, es la expuesta en el siguiente cuadro.

CUADRO 3.
CRITERIOS DE PROGRAMACION DE LOS PLANES A
PROMOVER EN DESARROLLO DE ESTE PLAN.

AMBITO / SUBAMBITO PROGRAMACION — INICIATIVA
QUINQUENIO
SUELO URBANO
1.2. Sotoak + 2.1. Aita Lertxundi 48-50 | 1 | Privada
2.- Programa de formulaciéon de documentos y proyectos de ejecucion.

2.1.- Relacién de los proyectos de ejecucion.

La relacion de esos proyectos es la siguiente:

Los Programas de Actuacion Urbanizadora a promover en los ambitos de actuacion integrada.
Los proyectos de equidistribucion (reparcelacion).

Los proyectos de expropiacion.

Los proyectos de obras de urbanizacion, en cualquiera de sus modalidades

Los proyectos de edificacion.

En los siguientes apartados se exponen los criterios generales de programacion de esos proyectos.

*

2.2.- Criterios de formulacién — programacion de los Programas de Actuaciéon Urbanizadora.

La elaboracion y presentacion ante el Ayuntamiento de los citados Programas de Actuacion
Urbanizadora, siempre que resulten necesarios, se adecuara, entre otros, a los criterios expuestos
en el siguiente cuadro.

CUADRO 4.
CRITERIOS DE PROGRAMACION DE LOS PROGRAMAS
DE ACTUACION URBANIZADORA.

PROGRAMA DE ACTUACION PROGRAMACION INICIATIVA
URBANIZADORA
Referentes a ambitos de actuacion Quinquenio 1 Privada
integrada delimitados en este Plan
General.
Referentes a é&mbitos de actuaciéon La que se determine en La que se determine en
integrada que se delimiten en el el planeamiento de el planeamiento de
planeamiento a promover en desarrollo de desarrollo. desarrollo.
este Plan.

by
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2.3.- Criterios de formulaciéon — programacion de los proyectos de equidistribucion (reparcelacion).

La elaboracion y presentacion ante el Ayuntamiento de los citados proyectos de equidistribucion
(reparcelacion) se adecuara, entre otros, a los criterios expuestos en el siguiente cuadro.

CUADRO 5.
CRITERIOS DE PROGRAMACION DE LOS PROYECTOS
DE EQUIDISTRIBUCION (REPARCELACION)

PROYECTOS DE EQUIDISTRIBUCION PROGRAMACION INICIATIVA
Referentes a unidades de ejecucidon | La que se determine en La que se determine
delimitadas en ambitos de actuacion | el PAU en el PAU
integrada.

Referentes a subambitos en los que existen | Quinquenio 1 Privada
edificaciones que se declaran fuera de

ordenaciéon

Referentes a subambitos en los que existen | 8 afios Privada

edificaciones que se declaran disconformes
con el planeamiento

Referentes a subambitos en los que existen
edificaciones sujetas a un régimen
urbanistico distinto de los anteriores y que | 10 afios Privada
puedan requerir de  proyectos de
reparcelacion.

Referentes a subambitos en los no existen | Quinquenio 1 Privada
edificaciones y puedan requerir de proyectos
de reparcelacion.

2.4.- Criterios de formulacion — programacion de los proyectos de obras urbanizacion.

Dichos proyectos son, en concreto, los regulados, entre otros, en el articulo 194 de la Ley 2/2006,
y los proyectos de obras de urbanizacion complementarias de los proyectos de edificacion a
promover en actuaciones de dotacioén y, en su caso, aisladas. Sus criterios de programacion son,
entre otros, los expuestos en el siguiente cuadro.

CUADRO 6.
CRITERIOS DE PROGRAMACION DE LOS PROYECTOS DE OBRAS DE URBANIZACION.
PROYECTOS DE OBRAS DE PROGRAMACION INICIATIVA
URBANIZACION
Referentes a unidades de ejecucion La que se determine en La que se determine
delimitadas en ambitos de actuacion el PAU en el PAU
integrada.
Referentes a subambitos en los que Quinquenio 1 Privada

existen edificaciones que se declaran fuera
de ordenacion

Referentes a subambitos en los que 8 afios Privada
existen edificaciones que se declaran
disconformes con el planeamiento
Referentes a subambitos en los que
existen edificaciones sujetas a un régimen
urbanistico distinto de los anteriores y que 10 afios Privada
puedan requerir de proyectos de
reparcelacion.

Referentes a subambitos en los no existen Quinquenio 1 Privada
edificaciones y puedan requerir de
proyectos de reparcelacion.
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2.5.- Criterios de programacién de expropiaciones a promover en desarrollo de este Plan.

La programacion de los proyectos de expropiaciéon a promover en desarrollo de este Plan se
adecuara, entre otros, a los criterios expuestos en el siguiente cuadro.

CUADRO 7.
CRITERIOS DE PROGRAMACION DE LOS PROYECTOS DE EXPROPIACION.
PROYECTOS DE EXPROPIACION PROGRAMACION INICIATIVA
Referentes a éambitos / subambitos La que se determine | La que se determine en
urbanisticos objeto de planeamiento a en planeamiento de | planeamiento de
promover en desarrollo de este Plan. desarrollo desarrollo
Subambito “6.1. Erribera kalearen luzapena” Quinquenio 1 Ayuntamiento Orio

2.6.- Criterios de programacién de los proyectos de edificacion.

La programacion de los proyectos de edificacion se adecuara, entre otros, a los criterios expuestos
en el siguiente cuadro.

CUADRO 8.
CRITERIOS DE PROGRAMACION DE LOS PROYECTOS DE EDIFICACION.
PROYECTOS DE EDIFICACION PROGRAMACION INICIATIVA
Referentes a ambitos / subambitos La que se determine en | La que se determine en
urbanisticos objeto de planeamiento a planeamiento de | planeamiento de
promover en desarrollo de este Plan. desarrollo desarrollo
Referentes a subambitos en los que Quinquenio 1 Privada

existen edificaciones que se declaran
fuera de ordenacion

Referentes a subambitos en los que 8 afios Privada
existen edificaciones que se declaran
disconformes con el planeamiento
Referentes a subambitos en los que
existen edificaciones sujetas a un régimen
urbanistico distinto de los anteriores y que 10 afios Privada
puedan requerir de proyectos de
reparcelacion.

Referentes a subambitos en los no existen Quinquenio 1 Privada
edificaciones y puedan requerir de
proyectos de reparcelacion.

2.7.- Criterios de programacion y/o actualizacion de otras propuestas o actuaciones.

Algunas de esas propuestas y actuaciones y de los criterios de programacién / actualizacion
planteados son los siguientes:

A.- Elaboracién de un informe para la evaluaciéon del grado de ejecucion de las propuestas del
Plan General, asi como para la adopcién, en su caso, de las correspondientes decisiones de
proceder o no a su revision integral o parcial: cada 5 afios contados a partir de la aprobacion
y entrada en vigor de este Plan.
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B.- Elaboracion de un informe-diagndstico de la situaciéon y del funcionamiento de los
indicadores urbanisticos determinados en este Plan y en su evaluacion ambiental y, mas en
concreto, de su adecuacién a sus objetivos y de la necesidad o no de su reajuste y
actualizacion: cada 5 anos contados a partir de la aprobacién y entrada en vigor de este
Plan.

Donostia/San Sebastian, 2022.

0 g o

Fdo.: Santiago Penalba. Manu Arruabarrena. Mikel Iriondo
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