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l.- OBJETO DEL DOCUMENTO

Este documento forma parte de la MPP del PEOU de Alizate y su objeto es el de analizar,
desde una perspectiva econémica, las propuestas urbanisticas planteadas en dicho Plan.

Este documento responde a las exigencias de los Articulos 62, 68 y 69 de la LVSU, que
definen como determinacion obligada a esta clase de planes un Estudio de Viabilidad
Econdmico-Financiera.

Este estudio se realiza en relacién con el nivel de precisidbn que cabe considerar en esta
fase de ordenacion.

En cualquier caso, y complementariamente a cuanto se expone a continuacion, se ha de
tener en cuenta que, en lo referentes al conjunto de cuestiones afectadas por las
previsiones de los proyectos urbanisticos a promover en desarrollo del presente documento
(MPAU de Alizate, MPREP de Alizate, MPURB de Altzate, etc...) deberd estarse a lo que se
determine en ellos.

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

Algunas de esas premisas son concretamente las siguientes:
* Los criterios de valoracion establecidos en las disposiciones legales vigentes, con
incidencia en el analisis econdmico objeto de este documento:

- Promovidas por la Administracién central, y vigentes en esta Comunidad
Auténoma:

Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado mediante Real Decreto
Legislativo de 30 de octubre de 2015 (Real Decreto Legislativo 7/2015).
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real
Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011).

- Promovidas y vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:
Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006).
Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se modifica la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.
Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de
proteccion publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo.
Orden de 3 de noviembre de 2010, sobre determinacién de precios maximos de
viviendas de proteccién oficial.

* Los desarrollos urbanisticos objeto de valoracion son, en concreto, los proyectados
en el ambito de actuacion integrada delimitado en la presente MPP del PEOU de
Altzate.

* Las cargas derivadas de la ordenacion urbanistica objeto de valoracion se

corresponden con la totalidad de las resultantes en dicho ambito de actuacion
integrada: obras de urbanizacién, derribos, honorarios de proyectos, otro tipo de
cargas...

Incluso, esas obras de urbanizacion inciden en el conjunto de las dotaciones
generales (sistema general) como locales (sistema local) previstas en el Ambito.
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En desarrollo de Programa y Proyectos se analizaran las caracteristicas asi como el
abono de las cargas resultantes de la ejecucion del puente rodado-peatonal y del
tratamiento de la escollera a lo largo de la margen derecha de la ria en el término
municipal de Errenteria.

Ademas, en la ejecucion de la urbanizacién se prevén terrenos a urbanizar exteriores
al Ambito en el entorno de la primera rotonda en el término municipal de Lezo,
indicado en el plano 11.5.4 Condiciones de Detalle de Edificacién, Dominio y Uso de
las Parcelas Edificables.

Se considera a ese respecto con las salvedades anotadas, que el abono de la
totalidad de las cargas derivadas de la ordenacién urbanistica resultantes en dicho
ambito de actuacion integrada constituye una responsabilidad / obligacion de los
referidos nuevos desarrollos urbanisticos previstos en él.

Los coeficientes de ponderacion de usos son los propuestos en el capitulo siguiente,
sin perjuicio de su actualizacion y adaptacion a los documentos de MPAU de Altzate y
MPREP de Altzate a redactar entendiéndose como datos de cardcter meramente
orientativo y que se incorporan a efectos de la justificacién de la viabilidad econémico-
financiera de la actuacién urbanistica.

lil.- LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS
1.- Introduccion.

A los efectos de establecer unos coeficientes de ponderacion de usos aptos para el estudio
de la viabilidad econémico-financiera de la presente MPP del PEOU de Altzate se han
tenido en consideracion las siguientes circunstancias:

* Las parcelas resultantes de Errenteria/Lezo se ubican en un entorno muy préximo al
centro urbano de Errenteria y alejado del de Lezo, por lo que a la hora de considerar
los precios de venta de las viviendas, garajes, ... se han asimilado todas a las de ese
entorno urbano de Errenteria.

* Los coeficientes actuales del PGOU de 2004/Errenteria se han considerado obsoletos
por razones obvias de mercado, procediéndose a su obtencién con datos objetivos
actuales del mercado de viviendas, garajes, etc... de promocién libre.

* Para el calculo de la Vivienda de Proteccién Oficial (VPO) se ha partido de la Orden
de 3 de noviembre de 2016 del Departamento de Vivienda, Obras Publicas y

Transporte, sobre determinacion de los precios maximos de las Viviendas de
Proteccion Oficial (VPO).

2.- Los coeficientes de ponderacion de usos ahora propuestos.

2.1.- Parametros de determinacién de los coeficientes de ponderacion.

* Viviendas de Proteccion Oficial:

Por un lado, la expresa consideraciéon de que el valor de repercusion del suelo
sobre la edificabilidad destinada a viviendas protegidas y a los anejos de las
mismas no sea en ningun caso 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.
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Para el célculo de los coeficientes de ponderacion de usos se ha partido del precio
base de las viviendas de proteccion oficial de régimen general en propiedad plena,
que para municipios como Errenteria/Lezo esta en:

1.629,31 €/m2(u)

Dado que este dato no es constante sino que hay que aplicarlo a tramos de
viviendas segun su superficie dtil, y como desconocemos su distribucién exacta
realizamos una extrapolacién de la vivienda media. Para los 5.220 m?(t) se prevén
56 VPO, lo que significa 93,21 m3(t)/viv, y que a su vez con un coeficiente de
transformacién de 1,30 resultan 71,70 €/m2(u)/viv.

Conforme a la citada Orden de 3 de noviembre de 2010, sobre determinacion de
los precios maximos de viviendas de Proteccion Oficial, para los primeros 45 m2(u)
el precio se multiplica por 1,15; esto es, 84.316,79 €.

Desde los 45 hasta los 60 m2(u), el precio se multiplica por 1,10, esto es,
26.883,62 €.

El resto, 11,70 m?(u) se multiplica por 1; esto es, 19.062,93 €.,

En definitiva, el precio medio de una vivienda de proteccion oficial tipo en este
Ambito es de 130.263,34 €, que para los 71,70 m?(u), viene a suponer 1.816,78 €/
m?(u), en plena propiedad.

Dado que el valor de repercusion méaximo del suelo urbanizado sobre la
edificabilidad destinada a viviendas de proteccion oficial de régimen general es del
20% de venta de dichos inmuebles, éste resulta ser, 363,36 €/ m3(u), o lo que es
lo mismo, dividido entre 1,30, 279,51 €/ m?(t).

Viviendas de Promocién Libre:

Para las viviendas de promocién libre los parametros establecidos en el articulo 22
del citado Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante
Real Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011), conllevan la
fijacion de dicho valor de repercusién de acuerdo con el método residual estatico,
y, en concreto, con la siguiente férmula:

VRS: (W: K) - Vc

Los distintos componentes de esa formula 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 edificacién de cada uso considerado,
tomando como referente el producto inmobiliario acabado.

- K: coeficiente de ponderacion de la totalidad e los gastos generales, incluidos
los de financiacién, gestién y promocién, asi como el beneficio empresarial
normal de la actividad de promocién inmobiliaria.

La determinacién de ese coeficiente responde a los criterios establecidos en el
citado Reglamento, siendo el general el de 1,40.

- Vc: Valor del costo de construccion de las edificabilidades residenciales

consideradas.
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Al efecto, el precio estimado de la vivienda de promocion libre (obtenido de la
media de promociones similares a la que nos ocupa) es de un valor en venta de
mercado de 2.900 €/m?t, o lo que es lo mismo, dividido entre 1,30, 2.230,77 €/m?t.

De aqui que para un costo de construccion de 900 €/m?t, incluidos todos los
gastos directos e indirectos, supone un valor residual del suelo de 693,41 €/m?t.

Anejos de Proteccion Oficial:

Superficie construida total: 5.578 m?2(t)

Relacién entre superficie construida y superficie Gtil conforme al articulo 18 del
Decreto Foral 6/1999 de la DFG.

Superficie Gtil total: 5.578 m? /1,05 = 5.312,38 m?(u)
Igualmente, en base al Articulo 9 de la Orden del 3 de octubre de 2010 para
Anejos de Proteccion Oficial, el precio maximo por m?(u) resultara de multiplicar
por 0,4 el precio base. Esto es, 1.629,31/ m?(u) x 0,4 resulta

651,72 €/ m?(u).

Por lo tanto, el valor maximo de los anejos en base a la superficie util total de
anejos sera:

5.312,38 m2(u) x 651,72 €/ m2(u) = 3.462.184 €.

Dado que el valor de repercusion méaximo del suelo urbanizado sobre la
edificabilidad destinada a anejos de proteccion oficial de régimen general es del
20% de venta de dichos inmuebles, éste resulta ser,

VRSuaro) = 20% (3.462.184 € / 5.578 m?(t) = 124,14 € / m?(t)

Anejos de Venta Libre:

En el caso de los Anejos (aparcamientos y trasteros) de Venta Libre el coeficiente
de ponderacién aplicado para el calculo del valor de repercusion propuesto es
1,20.

Considerando 30 m2(u) como la superficie Gtil maxima, incluyendo elementos
comunes en este calculo (conforme al punto 2.3 de las Ordenanzas de Disefio
para Viviendas de Proteccion Oficial, de la Orden del 12 de diciembre de 2009), la
superficie construida estimada por plaza, incluidos los elementos comunes
asciende a:

30 m2(u) x 1,05 = 31,50 ma(t)

Como el valor medio de cada plaza de aparcamiento resulta de la divisién del
precio estimado por plaza:

18.000 €/ 31,5 m2(t) = 571,43 €/m2(t),

y el costo medio de construccion estimado es de 300 €/m?(t),
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el valor medio de repercusion resultante para los Anejos de Venta Libre
(extrapolados del calculo para los aparcamientos) es el siguiente:

VRS = 571,43 €/m2(t) / 1,20 — 300 €/m?(t) = 176,19 €/m?(t).

Comercial:

Tratandose de uso comercial se propone la determinacion del coeficiente K en
1,45. En Altzate el precio medio de venta estimado para el comercial en planta
baja es de 1.000 €/m2t y su coste de construccion estimado de 300 €/m2t. Por lo

que el valor de suelo urbanizado que resulta es de 389,66 €/m?3t.

Terciario-Hostelero:

Este dato es de muy dificil valoracién, pues en el entorno no hay referencias
similares. Se cifra un valor de venta de 1.500 €/m3t, con un coste estimado de
construccion de 800 €/m?t, lo que da un valor de repercusion de 234,48 €/m?t.

Garajes vy Anejos del Terciario-Hostelero:

A su vez, éstos tienen una valoracion la mitad del sobre rasante, esto es, 750
€/m?t, con un coste de construccién estimado en 350 €/m?, lo que da un valor de

repercusion de 167,24 €/m?2t.

2.2.- Propuesta de coeficientes de ponderacién de usos.

Dado que el uso caracteristico propuesto es el de Vivienda de Proteccion Oficial (V.P.O.), a
éste se le asigna su valor residual de suelo, 279,91 €/m?(t), con un coeficiente de

ponderacién de 1,00.

Los coeficientes de ponderacion del resto de usos resultantes conforme a lo descrito en el
apartado anterior se resumen en la siguiente tabla adjunta.

’ : VALOR RESIDUAL | COEFICIENTES DE
USO Y REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO DEL SUELO PONDERACION
€/m2(1)

Vivienda de Proteccién Oficial (VPO) 279,51 1,000
Vivienda de Promocioén libre 693,41 2,481
Comercial 389,66 1,394
Terciario-Hostelero 234,48 0,839
Garajes y Anejos de Proteccién Oficial 124,14 0,498
Garajes y Anejos de Promocion Libre 176,19 0,630
Garajes y Anejos del Terciario-Hostelero 167,24 0,598
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IV.-  LAS CARGAS DERIVADAS DE LA ORDENACION URBANISTICA RESULTANTES
EN EL AMBITO DE ACTUACION INTEGRADA

La relacién de esas cargas de urbanizacion, complementada con su valoracién econémica,
es la siguiente:

1.- Valoracion de las Obras de Urbanizacion de Altzate

RESUMEN VALORACION ALTZATE (ERRENTERIA)

URBANIZACION TOTAL
DEMOLICION DE EDIFICIOS Y MUROS 101.000 €
DEMOLICIONES Y TRABAJOS PREVIOS 54.920 €
MOVIMIENTO DE TIERRAS 506.963 €
ESTRUCTURAS 1.630.000 €
PAVIMENTOS 1.009.070 €
SANEAMIENTO DE PLUVIALES 276.000 €
SANEAMIENTO DE FECALES 157.500 €
DISTRIBUCION DE AGUA 150.000 €
TELECOMUNICACIONES - EUSKALTEL 49.400 €
TELECOMUNICACIONES - TELEFONICA 49.400 €
ENERGIA ELECTRICA 435.750 €
DISTRIBUCION DE GAS 22.800 €
ALUMBRADO 212.750 €
SENALIZACION Y BALIZAMIENTO 25.000 €
MOBILIARIO URBANO 120.000 €
JARDINERIA 196.500 €
REMATES Y VARIOS (15%) 749.558 €
GESTION DE RESIDUOS 175.363 €
CONTROL DE CALIDAD 49.971 €
SEGURIDAD Y SALUD 99.941 €
TOTAL 6.071.885 €
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 6.071.885 €
19% DE G.G. Y B.I 1.153.658 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 7.225.543 €
2.- Otras cargas de urbanizacion
* En virtud del Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de Lezo, el concepto

del 10% de cesion de la edificabilidad urbanistica media libre de cargas de
urbanizacion (conforme al Art. 27 de la LVSU de 2006 vigente en aquel momento), se
valor6 en 1.323.084 €.

En el municipio de Lezo se previé en la PREP de 2008, una parcela, la PUR 3/5, que
se valoré en 523.815 €, y que se adjudic6 al Ayuntamiento de Lezo.

La diferencia entre el 10% citado y el valor de la parcela que correspondia al
Ayuntamiento de Lezo ascendia a 799.269 €. La propiedad mayoritaria en su dia,
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Residencial IBAI-GAIN, S.A., hizo frente a sus obligaciones y en atencion a su
porcentaje de propiedad abon6 641.954 €.

De todo ello se deduce, que habiendo destinado una parcela similar con la misma
edificabilidad de Vivienda Protegida en la parcela R 2/9 en término municipal de Lezo
para este Ayuntamiento, ahora sélo faltaria por abonar su diferencia, 157.315 €, en
concepto de participacién de la Comunidad (Ayuntamiento de Lezo) en las plusvalias
generadas por la accién urbanistica.

Ademas, en virtud del PREP de 2008, el Ayuntamiento de Errenteria obtuvo por el
mismo concepto. En este caso el acuerdo fue posterior a la entrada en vigor de la Ley
11/2008, de 28 de noviembre, que modificé el porcentaje del 15% de cesion
urbanistica libre de cargas de urbanizacion la parcela PUR 3/6 del PEOU de 2007.

La presente MPP del PEOU de Alizate asigna a la parcela PUR 3/7 la misma
edificabilidad de Vivienda Protegida en término municipal de Errenteria para este
Ayuntamiento.

La diferencia entre lo que le corresponde al Ayuntamiento de Errenteria y la parcela
PUR 3/6 adjudicada se valoré en un 23,4552% de la parcela PUR 3/4 del PEOU de
2007.

La MPAU de Altzate, y en concreto, la MPREP de Altzate, a redactar, concretaran
este porcentaje de participacién del Ayuntamiento de Errenteria en alguna de las
nuevas parcelas resultantes en su término municipal.

En base a las consideraciones anteriores, y dado que la tipologia de vivienda de
promocion libre de Errenteria y Lezo tiene asignado el mismo valor de repercusién, a
la hora de calcular la viabilidad econémico-financiera de la presente MPP del PEOU
de Altzate se ha deducido de la edificabilidad total la superficie equivalente al
23,4552% de la PUR 3/4 vigente asignado al Ayuntamiento de Errenteria que no
participa en las cargas de urbanizacion.

Esto es, de 5.250 m?t sobre rasante que tiene la parcela, 1.231 m? (23,4552% de
5.250 m2t) hay que deducir en la vigente ordenacién. Igualmente, de los 3.140 m?2t
bajo rasante, hay que deducir 736 m? (23,4552% de 3.140 m?) en la vigente
ordenacion por la misma razén.

En definitiva, que las cargas de urbanizacion aun pendientes de imputar a la
propiedad privada (100% de la Junta de Concertacion asciende a los 7.225.543 € del
presupuesto de contrata de los valores de urbanizacién de Altzate a los que hay que
anadir los 799.269 € que le corresponden al Ayuntamiento de Lezo, esto es,
8.024.812 €.

V.-  VIABILIDAD [ECONC’)MICA DE LA ORDENACION URBANISTICA PLANTEADA.
JUSTIFICACION.

1.-  Introduccion.

La justificacion de la viabilidad de la ordenacion urbanistica propuesta se sustenta, entre

otras, en las premisas siguientes:
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Se toma como referencia la edificabilidad urbanistica (lucrativa) destinada a usos
principales (residencial, terciario-hostelera, comercial y aparcamiento), prevista tanto
sobre como bajo rasante.

Se estima a ese respecto que, conforme a lo expuesto en este documento, la
consideracion de aquella edificabilidad ya garantiza la indicada viabilidad.

Se considera que la edificabilidad de referencia a ese respecto es la totalidad de la
proyectada en Alizate con las salvedades ya expuestas:

- No se incluye la parcela R 2/9 (Ayuntamiento de Lezo), en concepto de cesion
libre de cargas de urbanizacion.

- No se incluye la parcela PUR 3/7 (Ayuntamiento de Errenteria), en concepto de
cesion libre de cargas de urbanizacién.

- Hay que deducir 1.231 m?t sobre rasante de vivienda de promocion libre y 736 m2t
bajo rasante de garajes y anejos de promocién libre (Ayuntamiento de Errenteria),
en concepto del resto de cesidn.

2.- Laedificabilidad urbanistica.
La edificabilidad urbanistica prevista en la MPP del PEOU de Altzate objeto de

consideracion a los efectos de la justificacion de la referida viabilidad econdémica es la
siguiente:

* Residencial de Proteccion Oficial: .........ccoueeeuieiceieeeeeceeeeeeeee e 5.220 m2(t)™M
* Residencial de Venta Libre:.........ccoooeeioeiice e 22.655 m2(t)@
* (070] 001 o = USROS 600 m2(t)®
* Terciario-HOSIEIEIO ... e 2.000 m2t
* Garajes y Anejos de Proteccion Oficial: ......ccoevveeveriieice e, 6.597 m2(t)@
* Garajes y Anejos de Venta Libre .......cccocveveeieecci e 13.854 m2(t)®)
* Garajes y Anejos de Terciario-HOStelero.......oooviiiiiiiiiiii e, 2.630 m?t
3.- Laedificabilidad ponderada resultante.

La edificabilidad ponderada resultante de la aplicacién de los coeficientes de ponderacion
de usos expuestos en el anterior epigrafe Il sobre la edificabilidad mencionada en el
anterior apartado es la reflejada en el siguiente cuadro.

De ellas se han deducido, conforme a las anteriores consideraciones, las edificabilidades de
las parcelas PUR 3/7, R 2/9 y una parte de la parcela PUR 3/ de Promocién de Venta Libre
del término municipal de Errenteria, en concepto de cesion vigente de la edificabilidad
urbanistica libre de cargas de urbanizacion.

™ Superficies no incluidas para el célculo de la edificabilidad dado que corresponden a los Ayuntamientos en
concepto de cesion gratuita del suelo correspondiente por la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la actividad urbanistica, ya que son libres de cargas de urbanizacion.

@ Por el mismo concepto se han de deducir 1.231 m? sobre rasante antes indicadas: 22.055 m? - 1.231 m? =
20.824 m?t.

® Igualmente se deducen de las parcelas PUR 3/7 y R 2/9 las superficies comerciales en planta baja, esto es, 60
m?t por cada una: 600 m? — 120 m?t = 480 m?t.

® Superficies que por el mismo concepto anterior se deducen en su totalidad.

® En este caso se deducen los 736 m?t bajo rasante antes indicados: 13.676 m? — 736 m? = 12.940 m?t.
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uUso EDIFICABILIDAD COEFICIENTI; EDIFICABILIDAD
URBANISTICA -m%(t)- [PONDERACION | PONDERADA-m?(tp)-
Residencial VPO 0 1,000 0,00
. . . 22.055-1.231 =
Residencial Venta Libre 50.824 2,481 51.664,34
Comercial 600 — 120 = 480 1,394 669,12
Terciario-Hostelero 2.000 0,839 996,00
Garajes y Anejos de
Proteccion Oficial 0 0,498 0,00
Garajes y Anejos 13.854 — 736 =
Promocién Libre 13.118 0,630 8.264,34
Garajes y Anejos 2,630 0.598 1572,74
Terciario-Hostelero
TOTAL 63.166,54
4.- Valoracion econémica.

4.1. Valor de repercusién del suelo urbanizado resultante, excluida la cesién de la
edificabilidad urbanistica libre de cargas de urbanizacion.

De conformidad con lo expuesto, el coeficiente de ponderaciéon 1,00 se corresponde con la
edificabilidad destinada a uso residencial de Vivienda de Proteccién Oficial (VPO). Y el valor
de repercusién del suelo urbanizado asociado a esa edificabilidad es de 279,51 €/m3(tp).

Eso hace que el valor de repercusion del suelo urbanizado total referente a la edificabilidad
ponderada mencionada en el anterior apartado 3 ascienda a:

63.166,54 m2(tp) x 279,51 €/m2(tp) = 17.655.680 €.
4.2. Valor de repercusion del suelo resultante, excluidas la cesién de la edificabilidad

urbanistica libore de cargas de urbanizacién y las cargas derivadas de la ordenacién
urbanistica.

Ese valor de repercusion es el siguiente:
17.655.680 € - 8.024.812 € = 9.630.868 €.

Justificacién de la viabilidad econdémica.

El citado valor de repercusion de 9.630.868 € conlleva, a su vez, unos valores o
repercusiones medios de:

*  Tomando como referente la totalidad de la superficie zonal de Altzate:
9.630.868 € :40.523 m? = 237,66 €/m>2.

A su vez, tomando como referente la edificabilidad ponderada resultante en Altzate:

9.630.868 € :63.166,54 m2tp = 152,47 €/m?tp.
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Los datos anteriores dan pie a concluir que el desarrollo urbanistico propuesto en Altzate es
viable.

VI.- LAS RESPONSABILIDADES DE !NVERSI()N DE LOS AGENTES PUBLIQOS Y
PRIVADOS EN LA EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA
PLANTEADA.

1.- Responsabilidades y obligaciones asociadas al nuevo desarrollo urbanistico
previsto en Altzate

De conformidad con lo indicado, se considera que el abono de la totalidad de las cargas
derivadas de la ordenacidn urbanistica resultantes y expuestas en el presente documento
en este Ambito de Actuaciéon Integrada constituye una responsabilidad asociada a los
desarrollos urbanisticos previstos en él.

2.- Responsabilidades y obligaciones de los Ayuntamientos

Esas responsabilidades son, basicamente, las siguientes:

Por un lado, las asociadas a la construccién de los equipamientos y aparcamientos
(Ayuntamiento de Errenteria) publicos previstos en las parcelas destinadas a ese fin,

PEC 4/1 y V4/1.

Por otro lado, las asociadas a la construccién del equipamiento (Ayuntamiento de
Lezo) publico previsto en la parcela destinada a ese fin EC 2/2.

Errenteria/Lezo, octubre 2022

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.

<l AN
arki R
Juan Antonio Barrenechea Josu Iriondo
Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
Anton Pérez-Sasia Igor Martin
REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA )
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE

10



TEXTO REFUNDIDO APROB. DEFINITIVA. MPPEOU DE ALTZATE DOC. “4.2. MEMORIA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA” 11
(ERRENTERIA/LEZO) OCTUBRE 2022

INDICE: PAG.

l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO ..o 12

Il.- MUNCIPIO DE ERRENTERIA

Il. A. PARAMETROS URBANISTICOS A CONSIDERAR.........ccceevvvrernnsn. 13
Il. B. ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS....... 14
Il. C. ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES RESULTANTES...... 16
[I. D. CONCLUSIONES ... 17

.- MUNCIPIO DE LEZO

lll. A. PARAMETROS URBANISTICOS A CONSIDERAR.........ccceourvrernnn. 18
lIl. B. ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS....... 19
lll. C. ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES RESULTANTES..... 21
1. D. CONCLUSIONES ...... .o s 22

DOCUMENTO 4.2. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA )
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



TEXTO REFUNDIDO APROB. DEFINITIVA. MPPEOU DE ALTZATE DOC. “4.2. MEMORIA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA” 12
(ERRENTERIA/LEZO) OCTUBRE 2022

l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

1. Introduccion

De conformidad con lo previsto en la legislacion vigente (articulo 22.4° del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), la documentacién de los instrumentos de ordenacion
de las actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion
en las haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o0 la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Eso requiere, por un lado, la cuantificacién de los costes de mantenimiento por la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento
urbano previsto en el instrumento de ordenacién; y, por otro lado, la estimacion de los
ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcién de la
edificacién y poblacidn potencial prevista.

Asi, la presente memoria tiene por objeto analizar y/o ponderar el impacto econémico que la
ejecucién del desarrollo urbanistico puede conllevar en las Haciendas Publicas, teniendo en
cuenta a ese respecto las afecciones asociadas a:

- Los costes mantenimiento de las dotaciones, las infraestructuras y los servicios publicos
proyectados, asi como la prestacion de dichos servicios.

- Los ingresos municipales estimados.

2. Ingresos municipales a considerar

A los efectos de la estimacién de los ingresos resultantes cabe diferenciar las siguientes dos
modalidades:

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

Tienen esa condicién, entre otros, los ingresos asociados a: el importe del Impuesto de
Construcciones, Instalaciones y obras (ICIO); el importe de las tasas por otorgamiento de
licencias urbanisticas; tasas por tramitacién de documentos urbanisticos; el Impuesto sobre
el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; etc.

- Por otro lado, los 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 Actividades Econdmicas; el Impuesto sobre Vehiculos;
tasas por el suministro del agua; tasa por la prestacién del servicio de saneamiento; tasa por
recogida de basuras; etc.

De todos los ingresos sefialados, en este momento Unicamente seran objeto de
consideracion 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 publicos resultantes de la ordenacién planteada de manera asimismo corriente
y permanente.
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3. Gastos/costes municipales a considerar

En cuanto a los gastos/costes que el desarrollo de la MPP del PEOU de Altzate conllevara
para los respectivos Ayuntamientos, se consideraran aquellos que estan asociados a la
ejecucién y al mantenimiento de los servicios publicos municipales directamente vinculados
a la satisfaccién de los nuevos desarrollos planteados.

Dada la idiosincrasia de la presente MPP del PEOU de Alizate, que comprende
territorialmente dos términos municipales, el presente documento detallara de forma
separada las previsiones y magnitudes econoémicas a considerar en su elaboracion y
conclusiones.

Il.- MUNICIPIO DE ERRENTERIA

LA PARAMETROS URBANISTICOS A CONSIDERAR

De conformidad con lo establecido en la legislacion vigente, la atenciéon de la Memoria de
Sostenibilidad Econémica ha de centrarse, con caracter general, en las actuaciones de
nueva urbanizacion, de reforma o renovacion de la urbanizacion, y en las de dotacién.

En consonancia con ello y en el caso que ahora nos ocupa, dicha atencién ha de centrarse
en el desarrollo urbanistico previsto en la parte de Altzate que afecta al término municipal de

Errenteria.

Algunos de los parametros urbanisticos o de otra naturaleza referentes al desarrollo del
ambito a tener en cuenta en este momento con el fin propuesto, son los siguientes:

* NUmero total de NUEVAS VIVIENAAS.........c.vueeiiciiieieiiee e 189 viv.

* Edificabilidad comercial ................ . 420 m2t ()

* Edificabilidad terciario-hostelera..........cc.ueiiiiiiiiii e 2.000 m2t

* Poblacion estimada en las viviendas proyectadas ..........ccccoeeieeeiiereieeneene 435 hab @
* Dotaciones publicas ordenadas en el ambito:

- ESPacios LIDres: ... s 10.264 m?

. Ajardinados 50% 10.264 = ......ooiiiiiiii e 5.132 m?

. Pavimentados 50% 10.264 = .......ccceveiiiieee et 5.132 m2

. Pavimentados en servidumbre ... 6.038 m2

- Oftros usos dotacionales (viario + aparcamientos) .......c..ccceeeeeerierrieeesieenne 7.445 m?

A su vez, en atencibn a su relevancia econémica, merecen ser destacados los
condicionantes generales que se exponen a continuacion:

El Ambito afectado por esos desarrollos urbanisticos estara totalmente integrado en la
trama urbana de la ciudad.

La propuesta urbanistica planteada responde a parametros urbanisticos de calidad
urbana, densidad, mixtura de usos, previsién de dotaciones publicas, etc. acordes con
las caracteristicas urbanas del entorno del que forma parte el ambito, contribuyendo
en términos generales a la configuracion de un medio urbano denso y compacto.

Se prevé la ejecucion de los desarrollos urbanisticos en condiciones que conllevan la
consideracion del conjunto de las cargas derivadas de la ordenacién urbanistica

™ A la hora de realizar este estudio se ha considerado testimonial (por su escasa magnitud en el conjunto de
Altzate) la afeccion de los ingresos y los gastos derivados de la actividad comercial y terciario-hostelera.
@ Se toma como referencia a estos efectos un ratio de 2,3 habitantes/viv.
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resultantes, incluidas las obras de urbanizacién, como obligaciones vy
responsabilidades propias vinculadas a dichos desarrollos.

La ejecucién y el abono de esas cargas no tendrd, por lo tanto, impacto econémico
alguno en la hacienda municipal.

Correspondera al Ayuntamiento el abono de los costes de mantenimiento de la
urbanizacion que se ejecute, a partir de su recepcion, sin perjuicio de, en su caso,
deban repercutirse a las entidades concesionarias 0 prestadoras de los
correspondientes servicios (redes e instalaciones eléctricas, de telefonia y
telecomunicacion, gas, etc.).

Correspondera al Ayuntamiento la ejecucion y el mantenimiento del equipamiento
publico proyectado, sin perjuicio de recurrir con ese fin a mecanismos que conlleven
la transmisién de todas o algunas de esas obligaciones a entidades concesionarias,
etc.

Se prevé la ejecucion y finalizacién de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos
en Altzate en un plazo de cuatro (4) anos contados a partir de la aprobacién de la
MPREP de Altzate a redactar.

II.LB ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS
1.- Introduccion.

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

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

Tienen esa condicién, 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, 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.I1.O.); el importe de las tasas por otorgamiento
de licencias urbanisticas; tasas por actividades en locales; el Impuesto sobre el Incremento
de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; Tasas por la Ocupaciéon del Dominio
Publico Municipal; etc.

A su vez, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes o habituales, en
la medida en que su imposicion y abono responde a periodos concretos, normalmente
correspondientes con el ano natural. Es el caso de, entre otros: el Impuesto de Bienes
Inmuebles; el Impuesto sobre Actividades Econdmicas; el Impuesto sobre Vehiculos; tasas
por el suministro del agua; tasa por la prestacion del servicio de saneamiento; tasa por
recogida de basuras; tasa por ocupacién del dominio publico por empresas de telefonia
movil; etc.

De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideraciéon 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 prestacién de los servicios publicos
resultantes de la ordenacion planteada de manera asimismo corriente y permanente.
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2.- Ingresos patrimoniales o asimilables

Los ingresos econdmicos asociados al ICIO, equivalente al 5% del presupuesto de
ejecucién material (PEM) de las edificaciones proyectadas (estimado en 18,5 millones de
euros), se estiman en un total de 900.000 €.

Los ingresos econdmicos asociados a las tasas por otorgamiento de licencias de obra,
estimado en un 0,5% del PEM, se estiman en 92.500 €.

Los ingresos econdmicos asociados a las tasas por tramitacion de documentos urbanisticos
(MPP del PEOU de Altzate, MPAU de Alizate, MPREP de Altzate y MPURB de Alizate) se
estiman en un total de 7.440 €.

En cualquier caso, y como queda sefialado en el epigrafe 2 del apartado |, el montante total
de estos ingresos (préximo a 1 millébn de euros) no seran objeto de consideracién en el
presente estudio.

3.- Ingresos corrientes o habituales

Para la cuantificacién de los ingresos que seguidamente se detallan se toma como
referencia el conjunto de las Ordenanzas Fiscales vigentes para el ejercicio 2019 en el
municipio de Errenteria.

A. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)

A los efectos de la estimacién de los ingresos resultantes por IBI, se toma como
referencia los valores catastrales de las viviendas y garajes situados en el entorno
(Nafarroa Hiribidea en el caso de viviendas y Hondarribia kalea en el caso de garajes)
de similares caracteristicas (superficie util). El ingreso medio asciende a:

*Vivienda (valor catastral 125.000 €) .......ccccvveeeeeeiiicccieeeee e 295,60 €/viv./aiho

* Garaje (valor catastral 18.000 €) .......coccueieriiiiiiiiiiee e, 42,60 €/garaje/ano

S ) 7~ | 338,20 €/conjunto/ano
B. Impuesto sobre Vehiculos (IV)

Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan sobre un importe anual medio
del impuesto de 60 €/vehiculo (a razén de 1 vehiculo por vivienda).

Eso implica unos ingresos medios de 60 €/viv/afo.

C. Tasas por el suministro de agua, la prestacién del servicio de saneamiento y la
recogida de basura

Tomando como referencia los parametros actuales de regulacién de esos impuestos y
de determinacion del importe de los mismos, cabe estimar unos ingresos medios por
vivienda de 150 €/ano.

Eso implica unos ingresos medios de 150 €/viv/afio.

D. Ingresos resultantes

La consideracién conjunta de los datos expuestos en los anteriores apartados da pie
a estimar los ingresos resultantes en una media de 548,20 €/viv/ario.
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I.C  ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES RESULTANTES

En atencién a las propuestas urbanisticas planteadas en la presente MPP del PEOU de
Altzate, cabe estimar el conjunto de gastos/costes vinculados a su desarrollo, en los
términos siguientes:

A Costes de ejecucién de las obras de urbanizacién proyectadas (viarios, espacios
libres, infraestructuras de servicios urbanos, etc.):

No suponen impacto alguno para la hacienda publica municipal en la medida en que
su ejecucién y abono constituye carga de urbanizacién del desarrollo proyectado en el
ambito, sin repercusion alguna para el Ayuntamiento.

B. Costes de mantenimiento de los espacios libres ajardinados:
Tiene una superficie aproximada de 5.132 m2.
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de espacios libres en el municipio, se estima un coste de
mantenimiento de 7.698 €/afo (1,50€/m?ano).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:

7.698 €/afio : 189 viv. = 40,73 €/viv./afo.

C. Costes de mantenimiento de los espacios libres urbanizados:

Tiene una superficie aproximada de 11.170 m? (areas peatonales).
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de espacios libres en el municipio, se estima un coste de
mantenimiento de 18.989 €/afo (1,70€/m?/afo).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
18.989 €/ano : 189 viv. = 100,47 €/viv./afo

D. Costes de mantenimiento del sistema viario rodado:
Tiene una superficie aproximada de 7.445 m2,
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de elementos viarios equivalentes, se estima un coste de
mantenimiento de 18.612,50 €/afo (2,50€/m?/afno).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
18.612,50 €/afno : 189 viv. = 98,48 €/viv./afo.

E. Arbolado:
Se estima la existencia y/o plantacion de un total de 189 arboles.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento del
arbolado, se estima un coste de mantenimiento de 18,00€/arbol/afo.
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Esto supone un coste total de mantenimiento de 3.402€/ano.
Ese coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
3.402€/afo : 189 viv. = 18,00€/viv./afo.

F. Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos:

F.1 Alumbrado.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento del
alumbrado publico, se estima un coste de mantenimiento de 10.000€/ano, incluido el
gasto asociado al consumo de energia.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
10.000€/afio : 189 viv. = 52,91€/viv./aho.

F.2 Abastecimiento de agua.

Tomando como referencia los parametros econdmicos medios de mantenimiento de
la red municipal de esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de
9.500€/ario, incluido el coste del agua en cuanto a recurso.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
9.500€/afo : 189 viv. = 50,26€/viv./afo.

F.3 Saneamiento.

Tomando como referencia los parametros econdémicos medios de mantenimiento de
la red municipal de esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de
12.000€/afo.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
12.000€/afio : 189 viv. = 63,50€/viv./afo.

G. Repercusién media total de los costes de mantenimiento:
Los datos expuestos en los anteriores apartados suponen una repercusién media de
los gastos de mantenimiento de 424,35 €/viv./afo.

Il.D CONCLUSIONES

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

Estimacion de ingresos corrientes vinculados a las nuevas viviendas proyectadas:
548,20 €/viv./aiho

Estimacion de los gastos recurrentes asociados al desarrollo urbanistico
proyectado:

424,35 €/viv./aiho
El desarrollo urbanistico proyectado en el ambito de Alizate en el término municipal

de Errenteria conlleva, con caracter estimativo, el superavit de 123,85 €/viv./afio.; sin
impacto negativo, por tanto, para la hacienda municipal.
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* A la estimacion del superavit ha de sumarse, como efecto positivo para la hacienda
municipal, los ingresos no recurrentes estimados en 1 millon de euros y los
recurrentes del comercial y terciario-hostelero antes indicados.

La consideracién conjunta de los datos anteriores permite concluir que el desarrollo
urbanistico de Altzate tendra impactos positivos en la Hacienda Municipal de Errenteria.

.- MUNICIPIO DE LEZO

LA PARAMETROS URBANISTICOS A CONSIDERAR

De conformidad con lo establecido en la legislacién vigente, la atencién de la Memoria de
Sostenibilidad Econdmica ha de centrarse, con caracter general, en las actuaciones de
nueva urbanizacién, de reforma o renovacion de la urbanizacién, y en las de dotacion.

En consonancia con ello y en el caso que ahora nos ocupa, dicha atencién ha de centrarse
en el desarrollo urbanistico previsto en la parte de Altzate que afecta al término municipal de

Lezo.

Algunos de los parametros urbanisticos o de otra naturaleza referentes al desarrollo del
ambito a tener en cuenta en este momento con el fin propuesto, son los siguientes:

NUmero total de NUEVAS VIVIENAAS.......coiii i 89 viv.
* Edificabilidad comercial .......ccoceeveeeeeieeeieeeeee e ... 180 m2t

* Poblacién estimada en las viviendas proyectadas........cccccovvveeeiiiiieiiiieennens 205 hab @
* Dotaciones publicas ordenadas en el ambito:

- ESPacCios LIDres: ....oooiieiie ettt 3.523 m?

. AJardinados 50% 3.523 = ....ccciiiiie e 1.762 m?

. Pavimentados (espacios peatonales) 50% 3.523 = ......cccccooieviviiieeeenen. 1.762 m?

. Pavimentados en servidumbre ...
- Otros usos dotacionales (viario + aparcamientos)

A su vez, en atencibn a su relevancia econdmica, merecen ser destacados los
condicionantes generales que se exponen a continuacion:

* El Ambito afectado por esos desarrollos urbanisticos estara totalmente integrado en la
trama urbana de la ciudad.

* La propuesta urbanistica planteada responde a parametros urbanisticos de calidad
urbana, densidad, mixtura de usos, previsién de dotaciones publicas, etc. acordes con
las caracteristicas urbanas del entorno del que forma parte el ambito, contribuyendo
en términos generales a la configuracion de un medio urbano denso y compacto.

* Se prevé la ejecucion de los desarrollos urbanisticos en condiciones que conllevan la
consideracion del conjunto de las cargas derivadas de la ordenacion urbanistica
resultantes, incluidas las obras de urbanizacibn, como obligaciones vy
responsabilidades propias vinculadas a dichos desarrollos.

La ejecucién y el abono de esas cargas no tendrd, por lo tanto, impacto econémico
alguno en la hacienda municipal.

™ A la hora de realizar este estudio se ha considerado testimonial (por su escasa magnitud en el conjunto de
Altzate) la afeccion de los ingresos y los gastos derivados de la actividad comercial.
@ Se toma como referencia a estos efectos un ratio de 2,3 habitantes/viv.
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Correspondera al Ayuntamiento el abono de los costes de mantenimiento de la
urbanizaciéon que se ejecute, a partir de su recepcion, sin perjuicio de, en su caso,
deban repercutirse a las entidades concesionarias 0 prestadoras de los
correspondientes servicios (redes e instalaciones eléctricas, de telefonia y
telecomunicacion, gas, etc.).

Correspondera al Ayuntamiento la ejecucion y el mantenimiento del equipamiento
publico proyectado, sin perjuicio de recurrir con ese fin a mecanismos que conlleven
la transmisién de todas o algunas de esas obligaciones a entidades concesionarias,
etc.

Se prevé la ejecucion y finalizacién de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos
en Altzate en un plazo de cuatro (4) anos contados a partir de la aprobacién de la
MPREP de Altzate a redactar.

ll.B ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS
1.- Introduccion.

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

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

Tienen esa condicién, 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, 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.I1.0.); el importe de las tasas por otorgamiento
de licencias urbanisticas; tasas por actividades en locales; el Impuesto sobre el Incremento
de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; Tasas por la Ocupaciéon del Dominio
Publico Municipal; etc.

A su vez, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes o habituales, en
la medida en que su imposicion y abono responde a periodos concretos, normalmente
correspondientes con el ano natural. Es el caso de, entre otros: el Impuesto de Bienes
Inmuebles; el Impuesto sobre Actividades Econdmicas; el Impuesto sobre Vehiculos; tasas
por el suministro del agua; tasa por la prestacion del servicio de saneamiento; tasa por
recogida de basuras; tasa por ocupacién del dominio publico por empresas de telefonia
movil; etc.

De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideraciéon 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 prestacién de los servicios publicos
resultantes de la ordenacion planteada de manera asimismo corriente y permanente.

2.- Ingresos patrimoniales o asimilables
Los ingresos econdmicos asociados al ICIO, equivalente al 5% del presupuesto de

ejecucién material (PEM) de las edificaciones proyectadas (estimado en 7,7 millones de
euros), se estiman en un total de 385.000 €.
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Los ingresos econdmicos asociados a las tasas por otorgamiento de licencias de obra,
estimado en un 0,5% del PEM, se estiman en 38.500 €.

Los ingresos econdmicos asociados a las tasas por tramitacion de documentos urbanisticos
(MPP del PEOU de Altzate, MPAU de Alizate, MPREP de Altzate y MPURB de Alizate) se
estiman en un total de 9.500 €.

En cualquier caso, y como queda sefalado en el epigrafe 2 del apartado I, el montante total
de estos ingresos (proximo a 435.000 €) no seran objeto de consideracion en el presente
estudio.

3.- Ingresos corrientes o habituales

Para la cuantificacién de los ingresos que seguidamente se detallan se toma como
referencia el conjunto de las Ordenanzas Fiscales vigentes para el ejercicio 2019 en el
municipio de Lezo.

A. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)

A los efectos de la estimacién de los ingresos resultantes por IBI, se toma como
referencia los valores catastrales de las viviendas y garajes situados en el entorno
(Guillermo de Lazon kalea e Hipdlito Gezala kalea) de similares caracteristicas
(superficie util). El ingreso medio asciende a:

* Vivienda (valor catastral 95.000 €) ........cccvvveeereiiiiiciiiee e 200 €/viv./ano

*  Garaje (valor catastral 17.150 €) .....oooviiiiiiiiiiiieee e, 36,00 €/garaje/ano

S ) 7~ | 236,00 €/conjunto/ano
B. Impuesto sobre Vehiculos (IV)

Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan sobre un importe anual medio
del impuesto de 90 €/vehiculo (a razén de 1 vehiculo por vivienda).

Eso implica unos ingresos medios de 90 €/viv/afo.

C. Tasas por el suministro de agua, la prestacién del servicio de saneamiento y la
recogida de basura

Tomando como referencia los parametros actuales de regulacién de esos impuestos y
de determinacion del importe de los mismos, cabe estimar unos ingresos medios por
vivienda de 150 €/ano.

Eso implica unos ingresos medios de 150 €/viv/afio.

D. Ingresos resultantes

La consideracién conjunta de los datos expuestos en los anteriores apartados da pie
a estimar los ingresos resultantes en una media de 476 €/viv/afo.
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ll.C ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES RESULTANTES

En atencién a las propuestas urbanisticas planteadas en la presente MPP del PEOU de
Altzate, cabe estimar el conjunto de gastos/costes vinculados a su desarrollo, en los
términos siguientes:

A Costes de ejecucién de las obras de urbanizacién proyectadas (viarios, espacios
libres, infraestructuras de servicios urbanos, etc.):

No suponen impacto alguno para la hacienda publica municipal en la medida en que
su ejecucién y abono constituye carga de urbanizacién del desarrollo proyectado en el
ambito, sin repercusioén alguna para el Ayuntamiento (.

B. Costes de mantenimiento de los espacios libres ajardinados:
Tiene una superficie aproximada de 1.762 m2.
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de espacios libres en el municipio, se estima un coste de
mantenimiento de 2.643 €/afo (1,50€/m?ano).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:

2.643  €/ano : 89 viv. = 29,70 €/viv./afo.

C. Costes de mantenimiento de los espacios libres urbanizados:

Tiene una superficie aproximada de 5.062 m? (areas peatonales).
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de espacios libres en el municipio, se estima un coste de
mantenimiento de 8.605,40 €/afo (1,70€/m?/afno).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
8.605,40 €/afo : 89 viv. = 96,69 €/viv./afio

D. Costes de mantenimiento del sistema viario rodado:
Tiene una superficie aproximada de 3.300 m2.
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de elementos viarios equivalentes, se estima un coste de
mantenimiento de 8.250 €/afo (2,50€/m?/afo).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
8.250 €/afo : 89 viv. = 92,70 €/viv./afo.

E. Arbolado:

Se estima la existencia y/o plantacion de un total de 89 arboles.

™ A estos costos habra que afadir, en caso de que asi lo decida el Ayuntamiento de Lezo, los costos de
mantenimiento del ascensor y escalera publicos proyectados en la presente MPP del PEOU de Altzate dentro del
término municipal de Lezo.
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Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento del
arbolado, se estima un coste de mantenimiento de 18,00€/arbol/afo.

Esto supone un coste total de mantenimiento de 1.602 €/afo.
Ese coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
1.602 €/afo : 89 viv. = 18,00€/viv./afo.
F. Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos:
F.1 Alumbrado.
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento del
alumbrado publico, se estima un coste de mantenimiento de 5.000€/ano, incluido el

gasto asociado al consumo de energia.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
5.000€/afo : 89 viv. = 56,18 €/viv./afo.

F.2 Abastecimiento de agua.

Tomando como referencia los parametros econdémicos medios de mantenimiento de
la red municipal de esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de 4.300
€/ano, incluido el coste del agua en cuanto a recurso.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
4.300 €/afno : 89 viv. = 48,31 €/viv./afo.

F.3 Saneamiento.

Tomando como referencia los parametros econdémicos medios de mantenimiento de
la red municipal de esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de 4.000
€/ano.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
4.000 €/afno : 89 viv. = 44,94 €/viv./afo.

G. Repercusién media total de los costes de mantenimiento:
Los datos expuestos en los anteriores apartados suponen una repercusién media de
los gastos de mantenimiento de 386,52 €/viv./afo.

lll. D CONCLUSIONES

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

Estimacion de ingresos corrientes vinculados a las nuevas viviendas proyectadas:

476,00 €/viv./aiho
* Estimacion de los gastos recurrentes asociados al desarrollo urbanistico
proyectado:
386,52 €/viv./aiho
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* El desarrollo urbanistico proyectado en el &mbito de Altzate en el término municipal
de Lezo conlleva, con caracter estimativo, el superavit de 89,48 €/viv./afo.; sin
impacto negativo, por tanto, para la hacienda municipal.

* A la estimacién del superavit ha de sumarse, como efecto positivo para la hacienda

municipal, los ingresos no recurrentes estimados en 435.000 € y los recurrentes del
comercial antes indicados.

La consideracion conjunta de los datos anteriores permite concluir que el desarrollo
urbanistico de Altzate tendra impactos positivos en la Hacienda Municipal de Lezo.

Errenteria/Lezo, octubre 2022

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.
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