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1. CATEGORIZACION DEL SUELO

El suelo del Area “San Miguel / Anaka” se categoriza de acuerdo con lo establecido en el plano “I.6
Categorizacién del suelo. Directrices de organizacién y gestién de la ejecucién del Area San
Miguel / Anaka” del Documento “E. Planos” del presente Proyecto.

Se definen a ese respecto dos “ambitos”:

*  Ambito “I” (Suelo Urbano No Consolidado): .
Configurado por una porcion mayoritaria de los suelos del Area “San Miguel / Anaka” —se
excluyen las fincas n°° “61” y “62”-, que constituird un “Ambito de Actuacién Integrada”.

*  Ambito “I” (Suelo Urbano Consolidado):
Configurado por las fincas n®*° “61” y “62”, cuya ordenacion se consolida.

* Caracteristicas de los “ambitos” definidos:

°  Ambito “I”:
- S8 o= g 1o (= N SRR 137.715 m?
- “Edificabilidad urbanistica”:
“Sobre rasante”:

- Vivienda de Proteccion Oficiali.........ccooiiiiiiiiiiiiiicce e, 71.740 m?3(t)
- Vivienda de Promocion Libre: ... 23.610 m3(t)
- Uso terciario/CoOmercCial: ... ...oooiieiiii s 12.770 m3(1)
“Bajo rasante”:

- Uso terciario/ComercCial: ... ..o 3.300 m?(t)

- Garaje y usos auxiliares P.O.y P.L.
(Edificabilidad definida de forma indirecta, a partir de la regulacion de la forma
de la edificacion)

°  Ambito “II”:
- S8 1= g 1o (= NSRS 859 m?
- “Edificabilidad urbanistica”: ... ... 302 m?(t)(VPL)

2. UNIDADES Y SISTEMA DE ACTUACION

Para la ejecuciéon de las previsiones del presente “Plan Especial” en el Ambito “I” de “actuacién
integrada” previsto, se delimita la “unidad de ejecucién” “San Miguel / Anaka”, que incorpora la
totalidad de los suelos del mismo.

La “unidad de ejecucion” “San Miguel / Anaka” se ejecutara, en principio, en condiciones de
“régimen publico”, y, por el “sistema de cooperacién”. Sin embargo, el “programa de actuacién
urbanizadora” que se debera formular para dicha ejecucién podra modificar estas previsiones.

3.TIPOS DE EDIFICABILIDAD CONSIDERADOS Y “COEFICIENTES DE PONDERACION" DE
LOS MISMOS

A partir de las condiciones de detalle que se establecen para la implantacion de usos en las
edificaciones ordenadas en las “zonas de uso pormenorizado” definidas, se identifican los “tipos” de
edificabilidades y los correspondientes coeficientes de ponderacién que se relacionan a
continuacion:

* Uso vivienda (PO) (USO CAracCteriStiCO): ...ttt “1,0”
* USO VIVIENAA (L) et ettt et e e ea e “5,9”
* Uso terciario / comercial (Centro comercial. Incluso aparcamiento y usos auxiliares):....“3,5”
* Uso terciario / comercial (Locales comerciales en bajos):.......c.ccccuiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenen, “2.5”
*  Uso de garaje y usos auxiliares de vivienda (PO) ..........cccuiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeee e “0,4”
* Uso de garaje y usos auxiliares de vivienda o local terciario / comercial (PL): ................ “0,6”

Los citados “coeficientes de ponderacion” podran actualizarse en el “proyecto de reparcelacion” que
debera formularse para el desarrollo de la “unidad de ejecucion” “San Miguel / Anaka”.

™ Dato de caracter informativo.

FRANCISCO DE LEON, Arquitectura y Urbanismo S.L.
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4. EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES DECLARADOS “FUERA DE ORDENACION”

Se declaran “fuera de ordenacidn” todas las edificaciones existentes en la “unidad de ejecucion”
“San Miguel / Anaka”, las cuales se identifican de forma individualizada en el plano “l11.6”, y, en el
“Cuadro de datos parcelarios, edificaciones y usos existentes” -apartado “2.4 Estructura de la
propiedad del suelo. Edificaciones existentes” del documento “A. Memoria”-.

Las actividades econdmicas en funcionamiento existentes en el Area, declaradas “fuera de
ordenacién”, deberan ser objeto de traslado o indemnizacién por extincién de actividad en las
condiciones establecidas por la por la “Disposicién Adicional Segunda” de la vigente Ley “2/2006”,

En principio, se considera que deberan trasladarse las instalaciones de la empresas Sancheski S.A.
y , el pabellén industrial de ¢/ Agerre n°1, previénse la extincidon de actividad en resto de los casos.

El Colegio “Lekaenea” que también se declara “fuera de ordenacion”, sera realojado en la parcela
“EE.19” destinada a “Equipamiento Escolar’” con cargo a la “unidad de ejecucion” “San Miguel /
Anaka”. La “unidad” aportara a dicha reedificacion, exclusivamente, el valor de la indemnizacién que
corresponda por la demolicién de los edificios e instalaciones existentes y los costes de traslado
que correspondan.

5. “REALOJOS”

Los ocupantes legales de viviendas que constituyan su residencia habitual, existentes en la “unidad
de ejecucidon” “San Miguel / Anaka”, y, declaradas “fuera de ordenacién” deberan ser
“realojados” en las condiciones establecidas en la “Disposicion adicional Segunda” de la Ley
“2/2006” de Suelo y Urbanismo.

En el caso de las viviendas desalojadas en propiedad se prevé que, las que tienen derecho al
realojo, lo hagan, gratuitamente, en viviendas del programa de V.P.O. definido, con la misma
superficie util que disponen en la actualidad. Estas viviendas se asignaran en régimen libre, pero,
de acuerdo con lo establecido por la “Disposicién adicional Segunda” se tomaran en consideracion
para el cobmputo de la dotacién de “vivienda protegida” exigida.

La legalidad de esta férmula, adecuada para facilitar el complejo proceso del realojo en los
desarrollos urbanisticos, y, claramente definida en la Ley 2/2006, ha sido objeto de controversia en
el campo disciplinar desde la aprobacion de ésta, aunque su validez parece quedar definitivamente
decantada a partir de la prevista aprobacion en fechas préoximas de un decreto de la Consejeria de
Vivienda, de Medidas Urgentes para el desarrollo de la Ley, que, explicita de forma concluyente su
validez.

En el caso de los residentes en alquiler, la promocién de la “unidad”, asimismo, debera poner a su
disposiciéon viviendas de P.O. en el mismo régimen de tenencia en el que ocupaban la vivienda
declarada “fuera de ordenacion”.

Se considera que 56 viviendas de las 62 existentes en el Area cumplirian condiciones para su
realojo, previéndose en las demas, por un criterio de equidad en su tartamiento —se deberan
concretar estos aspectos en la fase de ejcucion- su indemnizacion a valores de vivienda nueva de
V.P.O..

6. URBANIZACI’()N DE SUELOS EXTERNOS AL AREA “SAN MIGUEL / ANAKA” PARA LA
INTEGRACION DEL NUEVO DESARROLLO CON LAS AREAS DE BORDE

El plano “II.6” del presente “Plan Especial’ define los ambitos externos al Area que deberan
urbanizarse por los titulares de la “unidad de ejecucidén” “San Miguel / Anaka” para resolver
adecuadamente la integracion de su urbanizacién con la de las areas de borde.

Asimismo, en el plano citado, se sefiala la porcion de la glorieta de acceso a la Avenida de
Letxunborro” desde el Area “San Miguel / Anaka” incluida en el Area, que sera ejecutada por la
Diputaciéon Foral de Gipuzkoa, previsiblemente, con anterioridad al desarrollo de dicha Area.

El “programa de actuacion urbanizadora”, podra, asimismo, precisar y reajustar estas previsiones.

FRANCISCO DE LEON, Arquitectura y Urbanismo S.L.
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7. REGIMEN PARA LA FORMULACION DE LOS PROYECTOS DE OBRA NECESARIOS PARA
LA EJECUCION DE LA URBANIZACION

* Las obras de urbanizacién previstas en la “unidad de ejecucion” “San Miguel / Anaka” -con
excepcion de las correspondientes a la glorieta de acceso a la Avenida de Letxunborro a
ejecutar por la Diputacion Foral- que afectan a la “unidad”, seran objeto de un uUnico "proyecto
de urbanizacion" —Articulo194 de la Ley 2/2006- sujeto a tramitacion urbanistica.

* Glorieta de acceso a la Avenida de Letxunborro:
Las obras de la Glorieta de acceso a la Avenida de Letxunborro se realizaran a través de un
“proyecto de obras complementarias”, a formular por la Direccién General de Carreteras de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa.

8. OBLIGACIONES URBANISTICAS PARA LA PUESTA EN USO DE LAS EDIFICACIONES

Para la concesién de “licencia de primera utilizacidon”, previa a la puesta en uso de las edificaciones,
se exigiran las siguientes condiciones:

*  La totalidad de las redes de servicios urbanos que deben dar servicio a la parcela estaran
conectadas a las arterias generales y en funcionamiento.

*  Estara acabada la urbanizacién de los viales rodados y elementos de circulacion peatonal que
den servicio, y, a los que de frente, la edificacion:
°© Entre los viales peatonales se incluiran las aceras exteriores, los porches, los pasos a los
espacios libres del interior de las manzanas y las aceras de los mismos, las rampas y otros
elementos que den servicio a la edificacién —se admitira dnicamente que quede pendiente
la plantacién de arbolado y jardineria-.

°© Los viales rodados incluiran en todo caso los accesos a los garajes de la edificacion, y
deberan ejecutarse hasta el bordillo de la acera opuesta.

Donostia / San Sebastian, abril de 2.008

Fdo.: Francisco de Ledn Molina, Argto.
Por “Francisco de Leodn, Arquitectura y Urbanismo S.L."

FRANCISCO DE LEON, Arquitectura y Urbanismo S.L.
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Anexo. JUSTIFICACION DE LOS COEFICIENTES DE PONDERACION
PROPUESTOS PARA LOS TIPOS DE EDIFICABILIDAD CONSIDERADOS

FRANCISCO DE LEON, Arquitectura y Urbanismo S.L.
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1. PONDERACION DE LAS EDIFICABILIDADES URBANISTICAS. REFERENCIAS LEGALES

‘0

El articulo “56” —apartados “e” y “f’- de la Ley “2/2006” de Suelo, del Pais Vasco determina que
el planeamiento pormenorizado defina las edificabilidades urbanisticas de los diferentes “usos
urbanisticos” autorizados, vy, los “coeficientes de ponderacién” de las mismas a los efectos de su
equidistribucién y la de las cargas urbanisticas resultantes de la intervenciéon proyectada entre los
titulares de suelo afectados, y, sefiala que dichas ponderaciones podran ser reajustadas por los
instrumentos de equidistribucion.

A su vez, el articulo “35” —apartado 4- define el contenido de dicha “ponderacién”:

“Se entiende por edificabilidad ponderada de un ambito territorial determinado la suma de los
productos resultantes de multiplicar la edificabilidad urbanistica de cada uso o grupo de usos de valor
equivalente por los coeficientes de ponderacion u homogeneizacion que expresen la relacion del valor
de repercusion del suelo urbanizado para cada uso o grupo de usos respecto al valor de repercusion
correspondiente a aquel uso que se defina como caracteristico del ambito.

La edificabilidad ponderada se expresa en metros cuadrados de techo de uso caracteristico.”

Y, el articulo “16” —apartado 3- de la Ley citada establece que las calificaciones de “proteccion
publica” de viviendas se tendran en cuente a los efectos de la sefalada “ponderacion”.

A su vez la estimacién de los valores residuales de suelo de las diferentes tipologias de
edificabilidad, en las intervenciones de “equidistribucidn de beneficios y cargas” en las
actuaciones de nueva urbanizacién, debe hacerse de acuerdo con los establecido por los
articulos “26” y “23” de la Ley “8/2007” de 28 de Mayo, de Suelo, de la Administracién del
Estado, que remiten a la Orden “ECO0/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién
de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras” del
Ministerio de Hacienda.

Esta establece que el calculo de los valores residuales de suelo de los productos inmobiliarios se
determinara por el método del “valor residual estatico”:

Articulo 42. Férmula de calculo del valor residual por el procedimiento estatico.

El valor residual por el procedimiento estatico del objeto de valoracion se calculara aplicando la siguiente
formula:

F=VMx (1-b)—-XCi

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

VM = Valor del inmueble en la hipdtesis de edificio terminado.

b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.

Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados

En Gipuzkoa, la férmula citada debe interpretarse a la vista del Decreto Foral 6/1999, de 26 de
Enero, que concreta la misma para el suelo urbanizado:

VRS = (VM /1,38)-CC

En donde:

VRS = Valor basico de repercusion

1,38 = Coeficiente que considera los gastos y beneficios de promocion
CC= Costes de la construccion

Sin embargo la valoracién de la “vivienda protegida”, una de las edificabilidades funadamentales a
considerar, queda fuera de los criterios devaloracion del Decreto Foral, y, sin que existan
referencias legales para la determinacidén de los coeficientes de gastos y beneficios aplicables en
su valoracioén por el “método estatico”.

Por otra parte, como sus precios de venta se fijan de forma independiente y auténoma por el
Departamento de Vivienda del Gobierno Vasco, con criterios fundamentalmente politicos, es un
hecho que en muchos casos, dependiendo del mddulo vigente en ese momento, y, de las
circunstancias concretas de costes de la promocidn de que se trate, ésta puede no solo no dar
beneficios, sino que incluso puede dar lugar a costes mayores que el precio de venta, los cuales
son absorbidos por las administraciones que en todos los casos, de forma directa o indirecta las
promueven, aportando gratuitamente el suelo, la urbanizaciéon, o, incluso parte de los costes de
construccion.

FRANCISCO DE LEON, Arquitectura y Urbanismo S.L.
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* %k ok * F

De ello, y dado el mandato legal respecto su ponderacion a los efectos de su “equidistribuciéon” y
de la “equidistribucion” de las cargas de urbanizacion, se deduce la necesidad de formular una
alternativa razonable para la determinacion de “coeficientes de ponderacion.

En nuestro criterio la alternativa mas coherente es la de utilizar como referencia el mayor valor de
repercusioén del coste del suelo urbanizado que admite la legislacién de V.P.O. —el 20%- es decir,
el mas favorable para los propietarios privados de suelo, ya que eleva al maximo el valor residual
de suelo general, y, reduce los coeficientes resultantes para el resto de los aprovechamientos,
desde la previsidn de que, los aprovechamientos de vivienda protegida, se asignaran de forma
completa, o, sino mayoritaria, al propio Ayuntamiento.

. Tipos de edificabilidad considerados:

(Unidad: m?[t])

Uso vivienda (PO) (Uso caracteristico)

Uso vivienda (PL)

Uso terciario / comercial (Centro comercial. Incluye aparcamiento y usos auxiliares)
Uso terciario / comercial (Locales comerciales en bajos)

Uso de garaje y usos auxiliares de vivienda (PO)

Uso de garaje y usos auxiliares de vivienda o local terciario / comercial (PL)

3. Precios de venta considerados y valores de repercusién del suelo urbanizado resultantes
(Unidad: €/m?[t])

o

Uso vivienda (PO):

Se considera que el 90% de las viviendas tienen una
superficie inferior a 75 m2(u)/viv. (Médulo: 1.485,62 €/mP[u]) y
el resto superior (Mdédulo:1.350,56 €/m?[u]), y, un coeficiente
de relacién “m?(t)”/’m?3(u)” de “1,30”.

- Precio de venta: ([1.350,56 x 0,1] + [1.485,62 x 0,9]) / 1,30.....c..c.c.c....... 1.132,40 €/m2(t)
- Valor de repercusion” (P, X 2096) .......cuuuueuuieaaa e 226,48 €/m3(t)
Uso vivienda (PL):
- Precio de venta (285.512 €/Viv. de 95 MP[t]): ccceevvuieeeiiiiieeiiiiee e 3.005,38 €/m?3(t)
- Valor de repercusion

(V.= [3.005,38 / 1,38] = 850): ..veoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 1.327,81 €/m3(t)

Uso terciario / comercial
(Centro comercial. Incluye aparcamiento y usos auxiliares):

- PreCio A VENTA: . .iuiiii et 1.600,00 €/m?(t)
- Valor de repercusién
(V,=[1.600,00/ 1,38] = B60): .....oeeeeeeeeeeeeeee e 799,42 €/m?(t)

Uso terciario / comercial
(Locales comerciales en bajos)

- PreCio d VENTA: .......uuiiiii e 1.200,00 €/m?(t)
- Valor de repercusion

(V,=[1.200,00 / 1,38] = B00): ..ottt 569,57 €/m3(t)
Uso de garaje y usos auxiliares de vivienda (PO)
- Precio de venta (471,95 €/m?[u]; Coef. ,,: 1,05 mP[t/mP[U]) cc..coovveeevvneeaannn. 450,00 €/m?3(1)
- Valor de reperCuUSION (P, X 2096): ...ttt eeae e 90,00 £/m3(t)
Uso de garaje y usos auxiliares de vivienda o local terciario / comercial (PL):
- PrecCio e VENTA: .......cooeiee e 650,00 €/m?3(t)
- Valor de repercusion

(V= [650,00/ 1,38] — BB0): ..t 141,01 €/m3(1)

™

Legislacién V.P.O. vigente.

FRANCISCO DE LEON, Arquitectura y Urbanismo S.L.
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4. Coeficientes de ponderacién resultantes
(Uso caracteristico: Vivienda [PO]. Coef.: “1”)
R U 1@ IR YAV =Y Vo E e 6 ) 1,0
°© {0 =T T AV 1= o T £ T e I 5,9
°© UsO centro terciario / COMEIrCIaAl: ..o 3,5
°© (W Te R [eTer= 11T T eTe] g =T o = A 2,5
° Uso de garaje y usos auxiliares de vivienda (PO) ...........cccooiiiiiiiiiiiiii e 0,4
°  Uso de garaje y usos auxiliares de vivienda (PL):.........ccccoiiiiiiiiii 0,6

Donostia / San Sebastian, abril de 2.008

s
N

Fdo.: Francisco de Le6n Molina, Argto.
Por “Francisco de Ledén, Arquitectura y Urbanismo S.L."

FRANCISCO DE LEON, Arquitectura y Urbanismo S.L.
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