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1.- Categorizacion de los Subambitos.

La Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, en su Titulo V
“Ejecucion de la Ordenacion Urbanistica”, establece los distintos tipos de
actuaciones para la ejecucién de la ordenaciéon. Con arreglo a lo dispuesto
en el art. 2 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos,
los Subambitos que ordena este Plan Especial, se categorizan como suelo
urbano no consolidado por la urbanizacién y pasaran a formar parte de una
tnica Actuacion Integrada.

2.- Delimitacion de los Subambitos de gestion y desarrollo de los mismos.

Los Subdmbitos “ 4.1 Santxutxa “ y “ 1.2 Done Jakue 3 “, que en conjunto
abarcan una superficie de 4.402,00 m?, se configuran y delimitan como un
tnico d&mbito de gestion que serd desarrollado por el sistema de ejecucion
privada de concertacion. No obstante, serd el posterior Programa de
Actuacion Urbanizadora quien determine en tltima instancia el sistema de
ejecucion por el que se opta.

3.- Desarrollo de los Subambitos y plazos para la formulacién de los
distintos documentos de gestion y ejecucion.

Se establece el plazo maximo de seis meses, a computar desde la aprobacion
definitiva del Plan Especial, para la formulacién ante el Ayuntamiento de
Azpeitia del Programa de Actuacion Urbanizadora.

El resefiado Programa definiré las fases de ejecucion de los dos Subambitos.

Los plazos para la presentacion del resto de los documentos de gestion y
ejecuciéon ( Convenio de Concertacion, Constitucion de la Junta de
Concertacion, Proyectos de Reparcelacion y Urbanizacion, ejecucion de la
edificacién y urbanizacién,..... ) se ajustaran a lo que al respecto se
establezca en el Programa de Actuacién Urbanizadora.
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4.- Obligaciones urbanisticas para la puesta en uso de las edificaciones

7

Para la concesion de la “ licencia de primera ocupacion ”, 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, estardan conectadas a las arterias generales y en
funcionamiento.

* Estaréa finalizada la urbanizacion.

Azpeitia, Mayo de 2022
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Fdo : Josu Aranguren Etxeberria. Fdo : Katia Angoitia Romarate
Ingeniero. Arquitecta.

Fdo : Jon Orue-Etxebarria Iturri.
Abogado.
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NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO
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TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA.

Articulo 0.1. Ambito de intervencién

El ambito de intervencién del Plan Especial de Ordenacién Urbana, son los
subdmbitos “ 4.1 Santutxo “ y “ 1.2 Done Jakue “ que figuran delimitados
en los planos O.01, 0.02, O.03, O.04., 0.05, O.06 y O.0.7.

El Subambito “ 4.1 Santutxo “ forma parte del el Area Urbanistica “4.
ARANA INGURUA “ y el Subambito “ 1.2 Done Jakue “ del Area
Urbanistica “ 1. ALDE ZAHARRA “, ambos delimitados por el vigente Plan
General de Ordenacion Urbana de Azpeitia.

Articulo 0.2. Marco normativo del proyecto.

El Plan General de Ordenacién Urbana, como desarrollo y materializacion
para el término municipal de Azpeitia de la vigente legislacion urbanistica,
define el marco normativo al que se remite el presente Plan.

Articulo 0.3. Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

1. ElPlan Especial de Ordenacion Urbana entrard en vigor una vez que sea
aprobado definitivamente y se haya dado cumplimiento a los requisitos
de publicacion establecidos en la legislacién vigente, manteniendo su
vigencia en tanto no sea derogado.

2. La nulidad, anulacion o modificacion de una o varias de sus
determinaciones, no afectaran a la validez de las restantes, salvo en el
supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de
interrelacion o dependencia de aquéllas.

Articulo 0.4. Documentos que tienen caracter normativo.

Si bien el contenido propositivo queda definido por la Memoria y sus
anexos, son los documentos " C. Directrices de organizacion y gestion ” y
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"D. Normas Urbanisticas", asi como los planos de Ordenacién del presente
Plan Especial, los que poseen un caracter especificamente normativo y de
regulacién de la intervencion urbanistica.

El resto de los documentos poseen un cardcter fundamentalmente
indicativo, referencial o justificativo, por lo que, en caso de contradiccién en
su contenido con los citados anteriormente, serdn aquellos los que
prevalezcan.

TITULO PRIMERO. REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAPITULO1.1. REGIMEN DE CALIFICACION
PORMENORIZADA

Articulo 1.1.1. Edificios fuera de ordenacion.

Las edificaciones de uso agroganaderas que existen y se localizan en los
Subambitos se declaran en situacion de fuera de ordenacioén y deberdn ser
derribadas. Quedan plasmadas en el plano O.06.

Articulo 1.1.2. Formulacién del régimen de calificacién pormenorizada.

1. Definicién general

Los Subdmbitos “ 4.1 Santutxo “ y “ 1.2 Done Jakue “quedan sometidos
al régimen de la calificacién pormenorizada resultante del presente Plan
Especial de Ordenacion Urbana.

2. Tipificacion de las zonas de uso pormenorizado

La zonificaciéon pormenorizada de los Subdmbitos se sistematiza, de
acuerdo con siguientes tipos de zonas:

* a.-PARCELA RESIDENCIAL

o

“a.20 Residencial de Edificacion Intensiva”
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* e.SISTEMA DE COMUMNICACIONES

o

“e.10 Carreteras y vias urbanas principales”

* f.- ESPACIOS LIBRES

o

“£.10 Espacios libres Urbanos”.

°  “£.20 Espacios Libres Urbano Comunes “

3. “Zonificacion Pormenorizada” del 4mbito ordenado

En el plano "O.0.2. Zonificacién pormenorizada" se delimitan de forma
expresa las zonas pormenorizadas siguientes:

°  %3.20 Residencial de Edificacién Intensiva”

° “e.10 Carreteras y vias urbanas principales”

o

“£.10 Espacios libres Urbanos”.

°  “£.20 Espacios Libres Urbano Comunes “

4. Régimen de uso v edificacion aplicable a las zonas de uso

pormenorizado delimitadas.

A partir de la tipificaciéon de las zonas descritas, y de la zonificacién
establecida, el régimen de calificaciéon pormenorizada se configura por
la aplicacion superpuesta de las determinaciones siguientes:

* Las condiciones de calificacion pormenorizada, de aplicacion
genérica, establecidas en los Titulos “Segundo. Régimen de
Calificacion Urbanistica Estructural del Suelo” y “Tercero.
Calificacion Pormenorizada” del " Documento B. Normas
Urbanisticas " del Plan General.

* Las Ordenanzas, de aplicacion general, que se establecen en el
presente Titulo Primero. Régimen wurbanistico general del
Documento “D. Normas urbanisticas” del Plan Especial.

CAPITULO1.2. REGIMEN DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO
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Articulo 1.2.1. Condiciones de parcelacion. Parcela minima.

1. La zona de uso pormenorizado edificable delimitada en el presente
P.E.O.U,, tendra4 la consideracion de parcela edificable independiente y
serd indivisible a los efectos de la solicitud y concesién de licencia de
edificacion.

2. Parcela minima:

La determinacién de la parcelacion sefialada define en cada caso la
condicién de parcela minima e indivisible a los efectos reparcelatorios. A
este respecto, la parcela residencial de edificacién abierta “ a.20 ”
delimitada en este Plan Especial, tiene la condicion de minima e
indivisible, sin perjuicio de que una vez edificada, los distintos elementos
que resulten podran ser configurados en régimen de propiedad
horizontal.

Articulo 1.2.2. Categorizacién de los Subambitos y tipo de actuacién.

Los Subambitos “ 4.1 Santutxo “ y “ 1.2 Done Jakue “ quedan categorizados
como suelo urbano no consolidado por la urbanizacion.

En cuanto al tipo de actuacién, ambos subambitos pasaran a formar parte
de una tnica Actuacién Integrada a desarrollar por el correspondiente
Programa de Actuacién Urbanizadora.

Articulo 1.2.3. Criterios para la formulacion de Estudios de Detalle.

Podran formularse Estudios de Detalle para la modificacién o complemento
de las determinaciones referentes a la configuraciéon fisica de las
edificaciones, sin otros limites que los establecidos por la normativa general
aplicable.
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Articulo 1.2.4. Estandares para reserva de terrenos destinados a

dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales
en suelo urbano.
J Dotacion de zonas verdes y espacios libres : Su reserva se
cumplimenta mediante la calificacién como “f.10 Espacios libres Urbanos”
de una superficie de 1.311,00 m2 en el extremo noroeste del Subambito “4.1
Santutxo “.

J Otras dotaciones publicas locales : En este Plan Especial se opta por
la alternativa de entrega de suelo que se localiza en la superficie calificada
como “ £.10 Espacios libres Urbanos “.

e Vegetacion : Se plantaran 28 arboles en los Subambitos. Su ubicaciéon se
concretara en el posterior Proyecto de Urbanizacion.

J Aparcamientos de vehiculos en parcelas de titularidad privada : Las
plantas s6tanos dispondrédn de una superficie construida de 918,00 m? en
cada una de las dos plantas. A razén de una media de 30,00 m? por plaza de
garaje (incluidos los elementos comunes ), resultan 30,6 plazas. Las
restantes 12,80 plazas, hasta cumplir las exigidas 43,40, se deberdn
cumplimentar mediante la adquisicion de las mismas en la segunda planta
( se prevé habilitar un parking ptblico ) o bien mediante su monetizacién
en los términos que dispone el art. 7 del Decreto 123 /2012.

TITULO SEGUNDO. ORDENANZAS PARTICULARES
APLICABLES A LA PARCELA EDIFICABLE.

Articulo 2.1.1. Parcela residencial de edificacion abierta “a.20 Residencial

de Edificacion Intensiva ”.
1. Superficie: 1.096,00 m?2

2. Edificabilidad urbanistica: :

° Sobre rasante : 3.100,00 m?/ (t).
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Bajo rasante : Edificabilidad de dos plantas resultantes de la
aplicacion de las condiciones de regulacion de la forma de la
edificacion definidas para la parcela en el plano de alineaciones
y rasantes.

La edificabilidad bajo rasante seré la correspondiente a los usos
auxiliares implantados en plantas bajo rasante.

3. Condiciones de edificacion:

*  Condiciones generales:

o

Las condiciones particulares de edificaciéon y configuracion

volumeétrica establecidas en la presente Ordenanza se aplicaran

en el marco de las determinaciones generales establecidas para
la parcela “a.20 Residencial de Edificacion Intensiva”.

La edificacion debera disponerse en el interior de la envolvente

volumétrica definida por la ocupacion en planta establecida en

el plano “O.04 Alineaciones y Rasantes” del presente Proyecto y

en las determinaciones establecidas en la documentacién gréfica.

Dentro de dicha envolvente podra desarrollarse la

“edificabilidad urbanistica” establecida. El cumplimiento de esta

condicién, se ajustara por medio de la disposicion de

“alineaciones” y “vuelos” adoptada.

Criterios de seguridad de los portales :

- Se evitaran los retranqueos.

- Para garantizar la seguridad de los usuarios, los portales y el
acceso al garaje deberan contar con iluminacién adecuada,
tanto en el interior como en el exterior, en particular en
horario nocturno. Estas instalaciones deberan contar con un
sistema de encendido automatico mediante detectores de

presencia o iluminacién permanente.

*  “Alineaciones”

o

Se ajustaran a las determinaciones establecidas en la
documentacion grafica contenida en el plano “0O.04.
Alineaciones y Rasantes”.
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Las “alineaciones” establecidas tendran el caracter de envolvente

méxima de la edificaciéon, que s6lo podra sobrepasarse por el

volumen a desarrollar, en los tramos de fachada en los que se
autoriza expresamente la disposicion de “vuelos”.

“ Alineaciones obligatorias”:

- En “planta baja”, en los tramos de la “alineacién” a los que
se asigna esa condicién, la fachada deberd disponerse
obligatoriamente sobre ella al menos en el 60% de su
desarrollo en planta. En el resto del desarrollo podra
retranquearse.

- En las “plantas altas”, se admitirdn “retranqueos” siendo
libre la disposicion de los mismos

“Alineaciones maximas”

- Enlas plantas “sobre rasante”, en los tramos de fachada a los
que se asigna esa condicion, la fachada podra situarse sobre
esa “alineaciéon”, o, retranquearse de forma discrecional en
todo su desarrollo.

- En las plantas “bajo rasante” la edificacién podré ocupar la
totalidad de la superficie comprendida dentro de las
“alineaciones” asf calificadas.

- Altura de la edificacion:

Se ajustara a las determinaciones establecidas en la
documentacion grafica contenida en el plano “ O.05. “.

Las diferentes plantas - cara superior de forjados - no podran
superar, en cada caso, la cota de rasante - referida a la nivelacion de
la Cartografia Municipal - establecida en la Ordenanza. Se
admitira, sin embargo, a ese respecto, una tolerancia de +0,50 m
en la nivelacién de la implantacion general del edificio, que se
trasladara de forma homogénea a los niveles de las plantas.

*  Numero de plantas de la edificacion:

o

Se ajustaran a las determinaciones establecidas en la
documentacion gréfica contenida en el plano “ O.05 “.

10
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*  Cubierta

o

Pendiente maxima de la envolvente:. <35%

(Su inicio se tomarid, sobre el plano definido por la altura de edificacion
autorizada, en un punto situado a 1,00 m. hacia el exterior de la
fachada)

Por encima de dicha envolvente s6lo se admitira la disposiciéon
de los elementos de instalaciones autorizados con caracter
general por el Plan General y las ordenanzas municipales
vigentes.

*  Vuelos:

o

o

o

Disposicién general: Segtin plano “ O.05. Ordenacién Secciones”.
Fondo méaximo: Segian plano “ O.05. Ordenacién Secciones”.
Frente maximo:

- Total (“cerrados”+"abiertos”): ........ 100% frente fachada.

4. Condiciones de uso y dominio:

*  Condiciones generales:

o

Las condiciones particulares de uso y dominio establecidas en la
presente Ordenanza se aplicaran en el marco de las
determinaciones generales establecidas para la parcela “a.20.
Residencial de Edificacién Intensiva”, y en el articulo 35 de las
Normas Generales del Plan General.

La implantacion general de usos autorizados y las condiciones

“

de dominio en la parcela “a20 “, se ajustaran a las
determinaciones particulares y a la disposicion fisica establecida
en la documentacién grafica.

Sin embargo, la disposicion detallada de los diferentes usos, asi
como la configuracion de los moddulos de edificacion -
distribucion de medianeras, miicleos de escaleras, y portales,
distribucion de plantas de sotano y otros elementos similares - reflejada
en dicha “documentacion gréfica”, posee, exclusivamente, un
caracter ilustrativo e indicativo, y, podra reajustarse por el

“proyecto de edificaciéon” correspondientes.

11
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*  Régimen de promocién: Viviendas de Proteccién Social y Tasadas

Autonémicas.

*  Numero de viviendas (orientativo): 28 viviendas.

*  Usos auxiliares de servicio dotacional (Dotacion minima)

Aparcamiento :
- Coches (Estindar: 1,00 plz./viv.): 28 plazas.

- Plantacion obligatoria de arbolado : 28 arboles.

* Condiciones de titularidad:...................... Titularidad privada

5. Condiciones de urbanizacion :

Tienen la condicién de carga de urbanizacién los espacios que se ceden
al Ayuntamiento.

Las obras de habilitacién del nuevo ascensor para acceso desde el Casco
Historico al Barrio Santutxo ( incluidas las escaleras ), correrdn por
cuenta y cargo del Ayuntamiento de Azpeitia y ello por cuanto que
prestaran servicio no sélo al Subambito “41. Santutxo “, sino a todo el
Barrio de Santutxo.

TITULO TERCERO : ORDENANZAS PARTICULARES APLICABLES
AL RESTO DE LAS SUPERFICIES DE LOS SUBAMBITOS.

Articulo 3.1.1. Régimen general de la subzona “ e.10 “.

o Superficie : 1.506,00 m2.

o Régimen de la edificacion, usos y régimen juridico : El
previsto y regulado en el art. 35 de las normas urbanisticas del
P.G.O.U.

Articulo 3.1.2. Régimen general de la subzona “ £.10 “.

12
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Superficie : 1.311,00 m?2.

Régimen de la edificacién, usos y régimen juridico : El
previsto y regulado en el art. 42 de las normas urbanisticas del
P.G.O.U.

Articulo 3.1.3. Régimen general de la subzona “ £.20 “.

Superficie : 489,00 m2.

Régimen de la edificacién, usos y régimen juridico : El
previsto y regulado en el art. 43 de las normas urbanisticas del
P.G.O.U.

Articulo 3.1.4. Régimen general de la subzona “ e.10 “.

O

Superficie : 1.506,00 m?2.
Régimen de la edificacién, usos y régimen juridico : EIl

previsto y regulado en el art. 39 de las normas urbanisticas del
P.G.O.U.

13
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1.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO - FINANCIERA.

.- Consideraciones generales.

El presente estudio relativo a la viabilidad econémico-financiera, tiene por
objeto analizar la viabilidad econémica de las propuestas urbanisticas de
este Plan Especial, asi como determinar los coeficientes de ponderaciéon de
los usos lucrativos que se ordenan.

A este respecto, contiene las determinaciones establecidas por el art. 62.1.f)
de la vigente Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

2.- VALORES RESIDUALES DEL SUELO.

2.1.- Introduccion.

La norma particular del Subambito “ 4.1. Santutxo “ autoriza 516,00 m2 de
techo edificable para uso de vivienda social, asi como 2.584,00 m2 para uso
de vivienda de proteccion tasada.

Si bien, como se ha venido exponiendo a lo largo del documento, el
Ayuntamiento de Azpeitia ha decidido disponer de un mayor ntimero de
viviendas sociales - de 5 se pasa a 10 viviendas y, correlativamente, se
reduce el numero de tasadas de 23 a 18 -, este estudio se desarrolla con
arreglo a las previsiones de la norma particular del PGOU.

2.2.- Premisas que se utilizan para la valoracion :

2.1.1.- Edificabilidades:

.- Edificabilidad de vivienda de proteccion social : 516,00 m2/(t) para 5
viviendas : 103,20 m2/(t)/ viv.

.- Edificabilidad de vivienda de proteccién tasada : 2.584,00 m2/ (t) para 23
viviendas : 112,35 m2/(t)/ viv.

- Edificabilidad de garajes-anejos de vivienda de proteccién social : 150,00
m2/(t) 6 5 plazas de garaje.

- Edificabilidad de garajes-anejos de vivienda de proteccion tasada : 768,00
m2/(t) 6 25 plazas de garaje.
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1.2.- Superficies de suelo computables con edificabilidad :

3.809,21 m2/(s).

1.3.- Precio base de venta de los usos protegidos :

.- Viviendas de protecciéon social de régimen general edificadas en
propiedad plena en Azpeitia : 1.576,40 €/m2/ (u).

.- Viviendas de proteccién oficial de régimen tasado autonémico edificadas
en propiedad plena en Azpeitia : 2.627,32 €/m2/ (u).

.- Anejos de las viviendas de proteccion social : 630,56 €/m2/ (u).

.- Anejos de las viviendas tasadas : 735,65 €/m2/ (u).

1.4.- Costes de construccién de los distintos usos autorizados :

.- Viviendas de proteccion social : 956,00 €/m2/ (t).

.- Viviendas tasadas : 1.135,20 €/m2/(t).

.- Anejos de las viviendas de proteccion social : 462,00 €/m2/ (t).
.- Anejos de las viviendas tasadas : 472,00 €/m2/(t).

1.5.- Precios medios de venta de los distintos usos autorizados :

.- Viviendas de proteccién social : 135.016,66 € para vivienda de 103,20
m2/(t) y 78,18 m2/(u), lo que resulta a 1.308,32 €/m2/ (t).

.- Viviendas tasadas : 239.974,15 € para vivienda de 112,35 m2/(t) y 85,11
m2/(u), lo que resulta a 2.135,95 €/m2/ (t).
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1.6.- Coeficientes K :

.- Viviendas de proteccion social : 1,20.

.- Viviendas tasadas : 1,30.

.- Anejos de las viviendas de proteccion social : 1,20.
.- Anejos de las viviendas tasadas : 1,30.

1.7.- Coste de las obras de urbanizacion imputables a los Subambitos :

1.058.500,00 €.

2.3.- Valores residuales de suelo resultantes por m2/(t) :

.- Viviendas de proteccion social : 134,27 €/m2/ (t).

.- Viviendas tasadas : 507,84 €/m2/ (t).

.- Anejos de las viviendas de proteccion social : 63,46 €/m2/(t).
.- Anejos de las viviendas tasadas : 93,88 €/m2/(t).

2.3.- Calculo del valor del suelo de los Subambitos :

Uso Edificabilidad VRS Coefic. Total
m2/(t)
Viv. Social 516,00 134,27 0,85 58.890,82
Viv. Tasada 2.584,00 507,84 0,85| 1.115.419,78
Garaj. Social 150,00 63,46 0,85 8.091,15
Garaj. Tasad 768,00 93,88 0,85 61.284,86
1.243.686,61

1.243.686,61 - 1.058.000 = 185.686,61 €.

4.- Valor del m2 de suelo del Subambito

185.686,61 / 3.809,21 = 48,75 €/m?2
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3.-  SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL DESARROLLO
PROPUESTO.

El presente apartado cumplimenta la exigencia de inclusiéon del informe de
sostenibilidad econémica exigido con carécter general a los documentos de
planeamiento por el art. 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitaciéon Urbana.

El citado apartado 4 establece que el informe “ponderard... el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion 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 similares términos también lo hace el art. 31.1.f) del Decreto 105/2008,
de 3 de julio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo.

Eso requiere, entre otros extremos, la cuantificacion de los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacién, y la estimacion de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcioén de la edificacion y
poblacién potencial previstas, evaluados en funcién de los escenarios socio-
econdémicos previsibles hasta que se encuentre terminada la edificaciéon que
la actuacién comporta.

Este documento tiene el objetivo de analizar y/o ponderar, por una parte,
el impacto econémico que la ejecuciéon del desarrollo urbanistico puede
conllevar para la Hacienda Municipal, tnica afectada por la actuacion,
teniendo en cuenta los costes de mantenimiento de las nuevas
infraestructuras que pasan a formar parte del dominio publico y, por otra,
los ingresos municipales estimados.
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3.1. Estimacién de los ingresos previstos.

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

Por un lado, los de caracter patrimonial o asimilable, que comparten la
condicién de ser objeto de abono tinico en un momento determinado, en la
medida en que se materialice el hecho que justifica su pago o aplicacion.

Tienen esa condicidn, entre otros, los ingresos asociados a:

- El valor econémico de la edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento
en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas
resultantes (15 %).

- El importe del Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras
(LC.ILO.)).

- El importe de las tasas por otorgamiento de las licencias urbanisticas 6 el
Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana.

Por otro lado, concurren otros ingresos que tienen la naturaleza propia de
ingresos corrientes o habituales, en la medida en que su imposicién y abono
responde a periodos concretos, normalmente correspondientes con el afio
natural. Es el caso de, entre otros: el Impuesto de Bienes Inmuebles, el
Impuesto sobre Vehiculos, las tasas por el suministro de agua, por la
prestacion del servicio de saneamiento, por la recogida de basuras, por la
ocupacioén del dominio pablico por empresas de telefonia mévil, etc.

De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideracién y
valoracion los ingresos de esa segunda modalidad, en la medida en que son
los que de manera real y efectiva pueden garantizar el mantenimiento y la
prestacion de los servicios puablicos resultantes de la ordenaciéon planteada

de manera asimismo corriente y permanente.

Ademas, del conjunto de los ingresos de esa segunda modalidad, no son
objeto de consideracion en este anélisis los asociados, entre otros, a la tasa
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por ocupacién del dominio ptblico por empresas de suministro de energia
eléctrica o de telefonia moévil, en la medida en que no resulta posible su
cuantificacién econémica en este momento, al igual que la tasa por
ocupacion de domino publico para acceso a los garajes. En todo caso, los
ingresos de esa naturaleza contribuirdn a garantizar el mantenimiento de
los referidos servicios urbanos, por encima de la garantia que a esos efectos
suponen los ingresos que si se evaltian a ese respecto.

3.1.1.- Ingresos corrientes o habituales.

A.- Impuesto de Bienes Inmuebles (I.B.1L.).

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes de ese Impuesto
en el caso que ahora nos ocupa, en atencién a sus caracteristicas y
condicionantes, se toma como referente el IBI correspondiente al afio 2022
(tipo 0,3158 para usos residenciales, aprobado por acuerdo plenario de 05-
10-2021, al que se aplica la bonificacién prevista en el art. 15.c) de la Norma
Foral 12/1989, de 5 de julio, del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, al
tratarse de viviendas y anexos de proteccion publica).

Los ingresos previstos por este impuesto, ascenderian a 8.149,00 €, con
arreglo al siguiente desglose :

.- 10 viviendas de proteccién social : 2.132,00 €.
.- 18 viviendas tasadas : 5.259,00 €

.- 30 garajes : 758,00 €.

B.- Impuesto sobre circulacion de vehiculos (1.V.).

Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan a partir de la
consideracion de las dos premisas que se exponen a continuacién. Por un
lado, un ratio de 1,00 vehiculo/viv. Por otro, un importe anual medio del

impuesto de 90 €/vehiculo. Eso implica unos ingresos medios de 2.520,00
€.
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C.- Tasas por el suministro de agua, la prestacion del servicio de saneamiento y
la recogida de basura.

Tomando como referencia los parametros actuales de regulacion de esas
tasas, cabe estimar unos ingresos medios de 350 €/viv./afio, lo que hace un
total de 9.800,00 €.

D.- Ingresos resultantes.

La consideraciéon conjunta de los datos expuestos en los anteriores
apartados, da como resultado que por los nuevos usos residenciales, el
Ayuntamiento de Azpeitia ingresard anualmente 20.469,00 €.

4.2.- Gastos.

Los gastos a considerar son los asociados a la ejecucion y al mantenimiento
de los servicios publicos municipales proyectados con el fin de dar
respuesta a los usos planteados en las parcelas.

En atencién a las propuestas urbanisticas planteadas en este proyecto, cabe
indicar a ese respecto:

A.- Costes de ejecucion de las obras de urbanizacion proyectadas.

No suponen impacto alguno para la hacienda ptblica municipal en la
medida en que su ejecucion y abono constituye una carga de urbanizacion
del desarrollo proyectado en el ambito, sin repercusiéon alguna para el
Ayuntamiento.

B.- Costes de mantenimiento de las superficies que pasan a integrar el dominio
y uso publico:

.- Coste mantenimiento de las superficies destinadas a aceras y vial
(incluido el alumbrado publico ): Se estima un coste anual de 3,20 €/m?, lo
que supone un total de 4.862,62 €.

.- Coste de mantenimiento de los arboles : Se considera un coste de 10,00
€/afio/arbol, lo que hace un total de 280,00 €.
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.- Coste de mantenimiento de las zonas verdes : Se estima un coste anual de
3,00 €/m2, lo que supondra un total de 5.393,67 €.

C.- Coste de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos.

Con arreglo a la normativa reguladora de las haciendas locales, el importe
por la prestacion de los servicios, ha de ser sufragados con las tasas, por lo
que se fija en 9.800,00 € los costes de los servicios de suministro de agua, la
prestacion del servicio de saneamiento y la recogida de basura.

4.3.- Conclusiones.

La consideraciéon conjunta de las estimaciones de ingresos y gastos
expuestas en los anteriores epigrafes da pie, entre otras, a las conclusiones
siguientes:

* Estimacion de los ingresos adicionales : 20.469,00 €.
* Estimacion de los gastos adicionales : 20.336,29 €.

Por consiguiente, la nueva ordenacién que se articula en la presente
modificacién conllevara un superavit para las arcas municipales de 132,70
€.
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1.- Objeto.

El presente documento tiene por objeto dar cumplimiento a lo dispuesto en
el art. 25.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana,
y contiene los extremos a los que se refiere el precepto identificado.

2.- Subambitos que ordena el Plan Especial.

Los Subambitos que son objeto del presente Plan Especial de Ordenacion
Urbana, con el “ 4.1 Santutxo “ y “ 1.2 Done Jakue “, que se encuentran
delimitados por el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Azpeitia.

En los planos que forman parte de este documento figuran la delimitaciéon
de los Subambitos.

3.- Alcance del Plan Especial.

Los objetivos que se pretenden alcanzar mediante el presente documento
de planeamiento pormenorizado, se resumen en los siguientes:

.- En primer lugar, y desde el apartado formal, dar cumplimiento a las
determinaciones recogidas en las normas particulares de los dos
subambitos del PGOU, donde se establece que la ordenaciéon
pormenorizada requiere la elaboracién y aprobacion de un Plan Especial de
Ordenaciéon Urbana conjunto.

.- Ordenar la nueva edificacion que se desarrollard en el Subambito “ 4.1
Santutxo “, asi como el resto de elementos que resultan necesarios para su
correcto funcionamiento ( espacios libres, vialidad, aceras, ..... ). En este
orden, la parcela edificable que se ordena acogerd aproximadamente 28
viviendas, todas ellas de proteccién publica ( 10 viviendas de proteccion
social y 18 viviendas tasadas ), ademas de los correspondientes anexos para
éstas, que se localizaran en la planta primera del s6tano.

La planta segunda del sé6tano se destinard a albergar un parking de uso
publico.
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.- Implantacién de un nuevo ascensor de uso publico en el Subambito “1.2
Done Jakue “ que posibilite por medios mecanicos la conexién del Casco
Historico con el barrio de Santutxo.

.- Declarar fuera de ordenacion las pequefas edificaciones de uso
agroganadero que se localizan en el Subambito “ 4.1 Santutxo “.

.- Regular y ordenar la zonificaciéon pormenorizada de los dos Subambitos
de constante referencia, dando cumplimiento a los estindares de dotaciones
locales que establece el Decreto 123/2012, de 3 de julio.

.- Categorizar los dos Subdmbitos como una actuacion integrada que debera
ser desarrollada por el posterior Programa de Actuaciéon Urbanizadora.

Azpeitia, Mayo de 2022
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