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1. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

1.1. Encargo y redactores.

La redacciéon del presente Programa de Actuacién Urbanizadora (en adelante
PAU) se realiza por encargo de la mercantil JAITZUBIA BARRI, S.L.U, con CIF:
B95965018, y con domicilio a efectos de notificaciones en Poligono Iru Bide 5, 1°,
Galdakao, Bizkaia, CP: 48960, siendo los redactores de dicho frabajo Maria
Intxausti Gandarias, colegiada N.° 9.155 en ICASV, e lon Patxi Urrutikoetxea
Garcia, colegiado N.° 1.959 en COAVN, quienes han elaborado los documentos
de contenido juridico-urbanistico y técnico-urbanistico, establecidos en los
articulos 153 y 154 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo de

Euskadi (en adelante LvSU).

En el contenido de los aspectos propios de la eleccion del régimen de
actuacion, de la delimitacion de la unidad de ejecucién, de los plazos para la
ejecucion y para la cesidon de la obra urbanizadora, se ha tenido en cuenta y
recogido las determinaciones contenidas en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Tolosa (en adelante PGOU) vigente aprobado definitivamente el 3
de marzo de 2009 y publicado en el Boletin Oficial de Gipuzkoa N.° 60 el 31 de
marzo de 2009.

Recogiendo las determinaciones del planeamiento municipal mencionado, se
elabora la documentacion de este Programa de Actuacion Urbanizadora (en
adelante PAU), de acuerdo con lo establecido al efecto por los articulos 152 a

155, ambos incluidos, de la LvSU.
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1.2. Antecedentes urbanisticos y objeto del programa.

El planeamiento municipal vigente de Tolosa fue aprobado definitivamente con
fecha 3 de marzo de 2009, habiendo sido publicado en el Boletin Oficial de
Gipuzkoa N.° 60 con fecha 31 de marzo de 2009.

En dicho planeamiento, entre ofras cuestiones, se delimitaron el Ambito
Urbanistico “13. Laskoain" con una superficie total de 117.637 m2y el subdmbito

de éste denominado “13.1. Paseo San Francisco 37".

Asi, el subdmbito urbanistico *13.1. Paseo San Francisco 37" objeto del presente
PAU, se encuentra dentro del dmbito urbanistico “13. Laskoain™ y se sitUa

concretamente entre el rio Oria, el Paseo San Frantzisko y la calle Oria.

Entfre los criterios y objetivos generales de ordenacion que el PGOU de Tolosa
establece para el dmbito urbanistico “13. Laskoain”, se encuentra el “reajuste

del régimen urbanistico de la parcela situada en el Paseo San Francisco N.° 37".

Por ende, mediante el desarrollo del subdmbito urbanistico “13.1. Paseo San
Francisco 37" o parcela “a.20/13.1" a fravés del presente PAU, destacan los

siguientes objetivos en concordancia con lo requerido por el PGOU de Tolosa:

- La ampliacién o ensanchamiento del Paseo San Frantzisko en la parte
coincidente con la unidad de ejecucidon mencionada, con una
ordenacién, configuracion y seccion coincidentes con las que ese mismo

Paseo ya tiene en la mayor parte de su trazado.

- La prolongacion de la calle San Frantzisko Ibiltokia hasta su unidon con la
calle Oria, posibilitando asi la conexién de ésta con el Paseo Pedro de

Tolosa.

- La ordenacién de dos edificaciones sobre rasante, que se identifican

como Blogue 1 y Blogque 2 de la parcela “a.20/13.1".
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En este sentido, la actuacion integrada “13.1. Paseo San Francisco 37" prevé la
construccion de 2.352 m? destinados a viviendas residenciales y 3.280 m?2

destinados a garajes y frasteros.

Ademds, con fecha 20 de septiembre de 2021 el Ayuntamiento de Tolosa
aprobd inicialmente el Estudio de Detalle del subdmbito “13.1. Paseo San
Francisco 37" del dmbito 13, Laskoain que esta parte presentd para senalar las
alineaciones y rasantes del subdmbito en cuestion, asi como para regular los
vuelos definidos por el PGOU de Tolosa. El Estudio de Detalle se publicod en el

Boletin Oficial de Gipuzkoa numero 185 con fecha 27 de septiembre de 2021.

1.2.1. Pardmetros urbanisticos establecidos en el Plan General de

Ordenacion Urbana de Tolosa.

El PGOU de Tolosa establece los siguientes pardmetros urbanisticos para el

subdmbito urbanistico “13.1. Paseo San Francisco 37'™:

CARACTERISTICAS DEL AMBITO:

- Denominacién: Subdmbito *13.1 Paseo San Francisco 37" o parcela
“a.20.1/13.1".

- Clasificacion urbanistica: Suelo urbano no consolidado por carencia de
la urbanizacion.

- Cadlificacioén urbanistica: Residencial y terciario.

- Edificabilidad fisica de la parcela ordenada:

e Sobre rasante total: 2.847 m2 (t) que se dividen en dos bloques:
= Bloque 1: 1.500 m2 (t).
= Bloque 2: 1.347 mZ2 (t).

e Bagjo Rasante total: 3.280 m2 (t).

- Edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a uso residencial de

promocion libre 100%:
e Bloque 1:1.200 mZ2 (t).
e Bloque 2: 1.152 m2 ().
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- Edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a usos terciarios, con

inclusion de portales:
e Bloque 1: 300 m2 (t).
e Bloque 2: 195 m2 (t).

- Altura y niUmero de plantas de la edificacion:

e Bloque 1:Soétanos |, Il, Il + Planta baja + Plantas I, II, 1, V.
e Bloque 2: Sétanos |, I, Il + Planta baja + Plantas I, II, Ill, IV, V + Planta
atico.

- Régimen de usos:

e Uso caracteristico: Residencial.
e Usos compatibles o admisibles:
= En parcelas residenciales: Residencial de edificacion
abierta.
= En ofras parcelas y espacios de tipologia diversa a la
residencial y no destinados a dotaciones publicas:

e Actividades econdmicas industriales y terciarias.

o Usos industriales de 19y 2% categoria.

o Usos industriales de 3% categoria.

o Estaciones de servicio y unidades de
suministro.

o Usos comerciales de 19, 2%y 3% categoria.

o Usos comerciales de 4%y 5° categoria siempre
que no generen molestia.

e Equipamiento comunitario.

e Aparcamiento y gargje.

e Dotaciones publicas (comunicaciones, espacios
libres, equipamientos, infraestructuras de servicios
etc.).

e Usos prohibidos: Los no incluidos en ninguna de las modalidades
anteriores.

- Porcentaje mdximo de edificabilidad urbanistica destinada a otfros usos

compatibles con el residencial: 40% de la edificabilidad urbanistica total

de la zona.
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Asimismo, la superficie total de la unidad de ejecucion “13.1 Pase San Francisco

37" asciende a 1.534,12 m? segun medicion topogrdfica.

1.3. Justificacion de la redaccidon del presente Programa de Actuacion

Urbanizadora.

El presente PAU trae causa del régimen urbanistico pormenorizado que recoge
el PGOU de Tolosa sobre la unidad de ejecucion *13.1. Paseo San Francisco 37"

objeto en cuestion.

La LvSU establece en su articulo 152 la necesidad de tramitar los PAU para
regular y organizar el desarrollo y la ejecucién de las actuaciones integradas en

suelo urbano.

Estando configurado el subdmbito “13.1. Paseo San Francisco 37" como una
actuacion integrada, de conformidad con el citado articulo 152, resulta preciso

tframitar el presente PAU, estableciendo al efecto:

a) “La identificacion de la actuacion integrada, con la delimitacion de la

unidad de ejecucion que constituye su objeto.

b) Elrégimen de la ejecucion y su sistema de actuacion.

c) Las determinaciones juridicas, técnicas y econdmicas de ejecucion de la
actuacion integrada y, en todo caso, la regulacion de sus contenidos

minimos.

d) La totalidad de las obras a realizar y de las cargas de urbanizacion y la

estimacion aproximada de su coste.

e) El programa temporal de ejecucion de las obras de urbanizacion y de

edificacion”.
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Por otro lado, el artficulo 157 €) de la LvSU titulado “Iniciativa en los programas
de actuacion urbanizadora” permite a los particulares formular y promover
programas de actuacion urbanizadora para la urbanizaciéon de los terrenos a

los que se refiere el articulo 16 de la LvSU.

JAITZUBIA BARRI, S.L.U es propietaria de la totalidad de las fincas que forman el

subdmbito “13.1. Paseo San Francisco 37" del PGOU de Tolosa.

En estas circunstancias, JAITZUBIA BARRI, S.L.U elabora el presente PAU y lo
presenta ante el Ayuntamiento de Tolosa, con objeto de lograr su aceptacion,
tframitacion y aprobacion que permita y posibilite el proceso urbanizador de la

actuacion integrada “13.1. Paseo San Francisco 37".

1.4. Contenido material del Programa de Actuaciéon Urbanizadora.

En cuanto al contenido material del PAU, de acuerdo con las exigencias
establecidas por la legislacion urbanistica mencionada (arficulo 155 LvSU),

constard de los siguientes documentos:

- Documento “1. MEMORIA™.

- Documento “2. ANTEPROYECTO DE URBANIZACION".

- Documento “3. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA™,
- Documento “4. PLANOS".

La “*Memoria”, describe y programa la ejecucion de la unidad de intervencion
tanto en sus aspectos técnico-urbanisticos como juridico-urbanisticos (articulo
155 a) LvSU).

El “Anteproyecto de Urbanizaciéon”, tiene por objeto recoger las caracteristicas
de la urbanizaciéon a desarrollar, de acuerdo con el Proyecto de Urbanizacién

que posteriormente serd redactado (articulo 155 b) LvSU).
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El “Estudio de viabilidad econdmico-financiera”, tiene por objeto la realizacion
de una valoracién orientativa de la totalidad de los bienes y derechos objeto

de la actuacioén, conforme a lo senalado en el articulo 155 €) de la LvSU.

Por Ultimo, conforme a lo dispuesto en los articulos 155. c) y d) de la LvSU, se
incorporan los planos de la unidad de ejecucion “13.1. Paseo San Francisco 37"
del PGOU de Tolosa, describiendo la informacioén disponible a nivel de situacion
y parcelas aportadas, asi como la normativa en cuanto a zonificacion global y

pormenorizada vigente para el dmbito.

2. CONTENIDO TECNICO - URBANISTICO.

La totalidad de los extremos que deben ser desarrollados en relaciéon con el
contenido técnico-urbanistico de un PAU, segun lo indicado en el articulo 153
titulado "Contenido técnico-urbanistico” de la LvSU, se confiene en el

Documento N.° 2 del presente programa denominado “Anteproyecto de

Urbanizacion”.

En consecuencia, nos remitimos al contenido de dicho documento para poder
conocer la forma y manera en la que se cumplimentan los extremos indicados

en el articulo 153 mencionado y que vienen a ser los siguientes:

a) "Esquema de la urbanizacion, descrito con el grado de desarrollo

propio de un anteproyecto.

b) Recursos disponibles para Ila prestacion de los servicios de
abastecimiento propios de la urbanizacion, justificando la viabilidad

de su obtencion.

c) Caracteristicas basicas de la red de evacuacion de aguas, tanto
pluviales como fecales, y de su conexion con las redes generales

hasta su depuracion.
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d)

f)

gl

h)

Capacidad de servicio de la red viaria prevista, incluidos los

aparcamientos de vehiculos.

Previsiones sobre la implantacion de los restantes servicios propios de
la urbanizacion, incluidos, en su caso, los prestados por redes de
telecomunicacion o cables para transporte de informacion o

programas de television.

Caracteristicas de la red de distribucion de gas y prevision sobre su
conexion a la red general de distribucion en funcion del desarrollo de

ésta.

Conexion e integracion adecuada de la urbanizacion de las
actuaciones con las redes de infraestructuras, las comunicaciones y

demds servicios.

Ejecucion, en su caso, del suplemento en las infraestructuras y
dotaciones publicas que fuera necesario para proporcionar el servicio

previsto en la ordenacion estructural del plan general.

Memoria de calidades relativas a las principales obras y elementos de

urbanizacion y, en su caso, edificacion a ejecutar”.

3. CONTENIDO JURIDICO - URBANISTICO.

Los extremos que el articulo 154 titulado “Contenido juridico-urbanistico™” de la

LvSU establece para los PAU, se contfienen en los siguientes subapartados de

esta Memoria que se desarrolla a continuacion.

3.1.

Concrecion del régimen de actuacion publica o privada y sistema de
actuacion.

10
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El articulo 159 de la LvSU determina que debe establecerse un sistema de

actuacion en régimen de ejecucion publica o privada para cada unidad de

ejecucion que se determine:

Articulo 159. — Sistemas de actuacion.

“1.- Para cada unidad de ejecucion el ayuntamiento deberd optar
expresamente entfre uno de los sistemas de actuacion incluidos en los
regimenes de ejecucion publica o de ejecucion privada establecidos en

la presente ley”.

El apartado 4 de este mismo articulo atribuye al PAU la eleccién del sistema de

actuacion:

Dicho

“159.4.- La determinacion del sistema de actuacion se establecerd en
todo caso en el acto de aprobacion definitiva de los programas de
actuacion vurbanizadora, sin perjuicio de que pudiera preverse
previamente en el planeamiento general, en el planeamiento de
sectorizacion o en el planeamiento de ordenacion pormenorizada, o
modificarse con posterioridad. En caso de que el sistema de actuacion
se encuentre ya previsto en el planeamiento, el programa de actuacion
urbanizadora lo ratificard o lo modificard de forma motivada, sin
necesidad de frdmite alguno de modificacion del planeamiento

preexistente”.

esto, el sistema de actuacién previsto para el citado desarrollo es el

Sistema de Concertacién, conforme a las determinaciones contenidas en los

articulos 160 a 165 de la LvSU.

3.2.

Delimitaciéon de la Unidad de Ejecucion.

La unidad de ejecucion es el dmbito espacial de una actuacion reparcelatoria

y urbanizadora, permitiendo ejecutar en su delimitacion las determinaciones del

11
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planeamiento. Los articulos 138 y 143.2 de la LvSU establecen que la Actuacion
Integrada y su correspondiente PAU pueden ejecutarse a tfravés de una o varias

unidades de ejecucion:

Articulo 138 — Actuaciones integradas.

“1.- A los efectos de esta ley, se consideran actuaciones integradas las
que se realizan, en suelo urbano no consolidado por la urbanizacién y en
suelo urbanizable sectorizado, en los terrenos que precisan de un grado
de urbanizacion superior al de las actuaciones aisladas, para dar lugar a
uno o varios solares conforme a un Unico programa de actuacion
urbanizadora y que habrdn de acometerse a fravés de una o varias
unidades de ejecucion completas en regimen publico o privado, incluso
cuando dichas unidades de ejecucion correspondieran a dmbitos de

ordenacion diferentes”.

Articulo 143. - Unidades de ejecucion.

“1. Las unidades de ejecucion constituyen el ambito espacial de una
actuacion urbanizadora. Deberdn incluirse en ellas los suelos
dotacionales precisos y las parcelas edificables que como consecuencia
de la actuacion se transformen en solares.

2. La ejecucion de los programas de actuacion urbanizadora se realizara

por una o varias unidades de ejecucion completas”.

Corresponde al PAU la delimitacion de la unidad o unidades de ejecucion en

que se divida la Actuacion Integrada:

Articulo 145 - Procedimiento de delimitacion de las unidades de ejecucion.

1. La delimitacion de las unidades de ejecucion podrd realizarse en los
planes y los programas de actuacion urbanizadora, o, cuando proceda,
por la administracion municipal de oficio o a instancia de parte, previos

los tramites de aprobacion inicial, notificacion a los interesados,

12
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informacidén publica durante veinte dias y aprobacion definitiva. Para la
efectividad de la delimitacion se precisard la publicacion de la
aprobacion definitiva en el boletin oficial del territorio historico

correspondiente.
El presente PAU, en consonancia con lo fijado en el PGOU de Tolosa, delimita un
Unico e independiente dmbito de actuacién integrada denominado
“Subdmbito 13.1 Paseo San Francisco 37 del AAL N.° 7", que incluye una Unica

unidad de ejecucion.

La superficie delimitada “13.1. Paseo San Francisco 37" es de 1.534,12 m2,

3.3. Distribucion de la propiedad:

La relacién de titulares de las fincas objeto de la actuaciéon urbanizadora resulta
sencilla pues las fincas n° 391 y n° 525 que componen la totalidad del subdmbito
“13.1 Paseo San Francisco 37" o parcela "a.20.1/13.1" pertenecen a JAITZUBIA
BARRI, S.L.U.

3.4. Plazos para la presentacion de la propuesta de equidistribucion.

La eleccion del sistema de actuacion privada de concertacion supone el
sometimiento a los plazos legales establecidos para las actuaciones necesarias
para la formulacién del proyecto de reparcelacion, y en concreto a la

realizacion de los siguientes hitos, en los plazos indicados:

- Presentacion del Convenio de Concertacion ante el Ayuntamiento de

Tolosa junto al presente PAU en el Ayuntamiento de Tolosa.

- Presentacion del Proyecto de Reparcelacidn de Propietario Unico del
subdmbito “13.1. Paseo San Francisco 37" del AAI N.° 7 del PGOU de

Tolosa en un plazo mdximo de tres (3) meses desde la aprobacién inicial
del PAU.

13



ESKU63988dec- c5d5- 4f 67- bbd2- 0d9df 1e5e642

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL “SUBAMBITO 13.1. PASEO SAN FRANCISCO | 2021
37 DEL AAI N.2 7” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TOLOSA

3.5. Plazos para la realizacién de las obras de urbanizacion y edificacién,
con expresion del calendario de obras de desarrollo de las fases que

integran la actuacion.

La Unidad de Ejecucion *13.1. Paseo San Francisco 37" requerird de un proyecto
de urbanizacion previsto en el articulo 194 LvSU pues en virtud del apartado
segundo del precepto mencionado la ejecucion de cualquier obra de
urbanizacién en una actuacion integrada requerird la elaboracién de un

proyecto de urbanizacion.

Los plazos de urbanizacion y edificacion que se prevén son los siguientes:

- Plozo para la presentacion del Proyecto de Urbanizacion: Se presentard

en un plazo maximo de fres (3) meses desde la aprobacion inicial del PAU.

- Plazo para elinicio de las obras de urbanizacién: Teniendo en cuenta que

las obras de urbanizacion y edificacion serdn simultaneas, las obras de
urbanizacion se iniciardn al mismo tiempo que las de edificacion y en un
plazo mdximo de un (1) mes desde la concesion de la licencia de

edificacion.

- Plazo para finalizar las obras de urbanizacién: Se finalizan en un plazo

maximo de freinta (30) meses desde la licencia de edificacion pues las
obras de urbanizacién no podrdn terminarse hasta que no se terminen las

obras de edificacion.

- Plazo para solicitar la licencia de edificacion: Deberd solicitarse en un

plazo mdaximo de un (1) mes desde la aprobacion definitiva del proyecto

de urbanizacion.

- Plazo para iniciar las obras de edificaciéon: Deberdn iniciarse en un plazo

maximo de un (1) mes desde la licencia de obras.

- Plazo para finalizar las obras de edificacién: Se finalizan en un plazo

maximo de treinta (30) meses desde la licencia de edificacion.
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Se adjunta cronograma con los plazos maximos previstos pudiendo acortarse los

mismos segun las circunstancias:
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Los dos (2) bloques de edificacion ordenados sobre la rasante de la parcela
“a.20.1/13.1" seran objeto de un Unico proyecto de edificacion. Del mismo
modo, la edificacion prevista bajo rasante serd objeto de un Unico proyecto de

edificacion.

Asimismo, en la formalizacién arquitecténica de la fachada de la nueva
edificacién prevista en el bloque 1 de la parcela "a.20.1/13.1" se tendrdn en
cuenta las principales caracteristicas compositivas y estilisticas de la fachada
actual de la edificacion preexistente a sustituir, y se adoptardn criterios de

armonizacion con el entorno urbano en el que se ubica.

3.6. Propuesta de localizacién de terrenos que deben ser objeto de cesion
gratuita _al Ayuntamiento libre de cargas, en concepto de

participacién de la comunidad en las plusvalias generadas.

Los terrenos que deben cederse al Ayuntamiento de Tolosa se corresponden en
virtud del mandato legal establecido en el articulo 25.1.b). 2.a) con los espacios

dotacionales:

Articulo 25.1.b). 2.a). - Contenido urbanistico de la propiedad del suelo.

Deberes en suelo urbanizable y urbano no consolidado.

Cesion gratuita al ayuntamiento de todo el suelo y los derechos destinados
a viales, parques y jardines publicos, zonas publicas deportivas, de recreo y
de expansion, instalaciones publicas culturales y docentes, dotacion
residencial protegida, en su caso, y de los precisos para la instalacion de las
demdads dotaciones y los servicios publicos previstos por el planeamiento, asi
como de todo el suelo preciso para la ejecucion de los elementos de la red
de sistemas generales adscritos a la actuacion a efectos de su obtencion o

ejecucion.



ESKU63988dec- c5d5- 4f 67- bbd2- 0d9df 1e5e642

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL “SUBAMBITO 13.1. PASEO SAN FRANCISCO | 2021
37 DEL AAI N.2 7” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TOLOSA

En la documentacion grafica que se acompana al presente PAU se identifican
las superficies destinadas a sistema de espacios libres y sistema local viario o
peatonal (Plano 03.01. Edificabilidades).

De conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Final quinta de la Ley 3/2015,
de 18 de junio, de Vivienda (en adelante LvV) que sustituye la redacciéon del
articulo 27 relativo a la participacion de la comunidad en las plusvalias

generadas por la accion urbanistica, los propietarios de suelo urbano no

consolidado por carencia de la urbanizacidn tienen en el deber de ceder

gratuitamente al ayuntamiento el suelo correspondiente al 15% de la

edificabilidad ponderada. Dicha cesidn debe materializarse en parcela

edificable y, en caso de que la reparcelacidon no dé lugar a derecho de pleno

dominio por el ayuntamiento de al menos una parcela edificable, parte o toda

la cesion de edificabilidad urbanistica prevista podrd sustituirse por el abono en

metdlico de su valor.

En el presente caso, como la presente actuaciéon urbanistica no da lugar a la
cesion de pleno dominio de una parcela edificable a favor del Ayuntamiento
de Tolosa, la cesidon del suelo correspondiente al 15% de la edificabilidad
ponderada (libre de cargas de urbanizacién) serd sustituida por una
compensacion econdmica que queda cuantificada en el Estudio de Viabilidad

Econdmico-Financiera que se incorpora como Documento N°.3 en la suma de

176.992,34€, sin perjuicio de lo que definitivamente establezca el Proyecto de

Reparcelacién de Propietario Unico.

3.7. Plazos de cesién de la obra publica de urbanizacidn, de los terrenos
y, en su caso, los derechos correspondientes a dotaciones publicas.

Concedida la oportuna licencia de obras, se procederd al inicio de las obras de
la actuacion integrada en un plazo maximo de un (1) mes desde la concesion

de la licencia, de acuerdo con una Unica etapa de ejecucion.
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Enlo que respecta alas obras de urbanizacion, su finalizacion deberd tener lugar
en los plazos senalados en el apartado 3.4. de este PAU, tramitdndose la
recepcion de las mismas de acuerdo con el procedimiento establecido en el
arficulo 198 de la LvSU fitulado “Recepcion municipal de las obras de

Jurbanizacion”.

Al efecto, una vez finalizada la ejecucidon de las obras de urbanizacion, en un
plazo no superior a un (1) mes desde su finalizacion, la JAITZUBIA BARRI, S.L.U
noftificard al Ayuntamiento de Tolosa, con la antelacién de veinte (20) dias, la

fecha, el lugar y la hora prevista para proceder a su entrega.

A continuacion, se precederd de acuerdo con lo establecido en el articulo 198
LvSU anteriormente citado, hasta finalizar el proceso de la recepcion de la
urbanizaciéon a través de la correspondiente “Acta de Recepcidon” indicada en

el apartado sexto de dicho arficulo.

En lo que a la cesion de titularidad de los espacios dotacionales se refiere, las
mismas se producirdn a favor del Ayuntamiento de Tolosa con la aprobacion
definitiva e inscripcién del Proyecto de Reparcelacion de Propietario Unico de
la unidad de ejecucion en cuestion en el Registro de la Propiedad de acuerdo

al arficulo 45.1.a) de la LvSU:

Articulo 45 - Efectos del acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

1. El acuerdo aprobatorio del proyecto de reparcelacion producird los
siguientes efectos:
a) Transmision a la administracion correspondiente, en pleno dominio
y libre de cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria para su
incorporacion al patrimonio del suelo o su afectacion a los usos

previstos en el planeamiento.

Por otra parte, de acuerdo con lo regulado en el articulo 25.1.).2.a) de la LvSU
ya mencionado en el epigrafe 3.5. de este PAU, serd objeto de cesion gratuita

libre de cargas todo el suelo destinado a viales, parques, jardines publicos, etc.,

19



ESKU63988dec- c5d5- 4f 67- bbd2- 0d9df 1e5e642

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DEL “SUBAMBITO 13.1. PASEO SAN FRANCISCO | 2021
37 DEL AAI N.2 7” DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TOLOSA

asi como el suelo destinado a sistemas generales. En este caso, se cederd todo
suelo de uso y dominio publico del subdmbito urbanistico “13.1. Paseo San
Francisco 37" del PGOU de Tolosa con exclusion del suelo destinado por la
ordenacioén a viviendas de promocion libre y locales comerciales, ni fampoco
el suelo del Bloque 1 descrito en la ficha urbanistica del PGOU de Tolosa como
“Uso privado. No edificable excepto bajo rasante autorizado” (Plano 01.05

Informaciéon. Condiciones de edificacion y uso. Plantas y secciones).
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DOCUMENTO “2. ANTEPROYECTO DE URBANIZACION".

indice:

1. Objetivo de este documento.

1.1. Esquema de la urbanizaciéon, descrito con el grado de desarrollo
propio de un anteproyecto.

1.2. Recursos disponibles para la prestacion de los servicios de
abastecimiento propios de la urbanizacion, justificando la viabilidad de
suU obtencion.

1.3. Caracteristicas bdsicas de la red de evacuacion de aguas, tanto
pluviales como fecales, y de su conexion con las redes generales hasta
su depuracion.

1.4. Capacidad de servicio de la red viaria prevista, incluidos los
aparcamientos de vehiculos.

1.5. Previsiones sobre la implantacion de los restantes servicios propios
de la urbanizacion, incluidos, en su caso, los prestados por redes de
telecomunicacion o cables para fransporte de informacién o
programas de television.

1.6. Caracteristicas de la red de distribucion de gas y prevision sobre su
conexion a la red general de distribucion en funcién del desarrollo de
ésta.

1.7. Conexidn e integracién adecuada de la urbanizacion de las
actuaciones con las redes de infraestructuras, las comunicaciones y
demds servicios.

1.8. Ejecucién, en su caso, del suplemento en las infraestructuras y
dotaciones publicas que fuera necesario para proporcionar el servicio
previsto en la ordenacion estructural del plan general.

1.9. Memoria de calidades relativas a las principales obras y elementos
de urbanizacion y, en su caso, edificacion a ejecutar.

1.10. Presupuesto estimado de las obras de urbanizacion.
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1. Objetivo de este documento.

De conformidad con lo establecido, entfre otros, en los articulos 152, 153 y 155
de la LvSU, en los siguientes epigrafes de este documento se incluyen las
determinaciones técnico-urbanisticas propias del PAU, con el fin de definir las
obras de urbanizaciéon proyectadas en la unidad de ejecucion, con el grado de

precision propio de un anteproyecto.

Se concretan las caracteristicas geométricas de la vialidad y las caracteristicas
bdsicas de las redes de infraestructuras y servicios de tal forma que sea posible

la integracion adecuada de la urbanizacion de las actuaciones.

De todas maneras, las siguientes determinaciones no son sino una aproximacion
a las materias objeto de ellas y han de ser objeto del futuro proyecto de obras
de urbanizacion a promover en la unidad de ejecucion "13.1. Paseo San

Francisco 37" en los términos y condiciones expuestos en este PAU.

1.1. Esquema de la urbanizacion, descrito con el grado de desarrollo

propio de un anteproyecto.

La urbanizacion de la unidad de ejecucion “13.1. Paseo San Francisco 37"

consistird en:

— El derribo de la Villa Sagrado Corazon existente sobre el Bloque 1 de la
unidad de ejecucién “13.1. Paseo San Francisco 37" declarada fuera de

ordenacion.

— La ampliacién o ensanchamiento del Paseo San Frantzisko en la parte
coincidente con la unidad de ejecucidon mencionada, con unad
ordenacioén, configuracion y seccion coincidentes con las que ese mismo

Paseo ya tiene en la mayor parte de su trazado.

— La prolongacién de la calle San Frantzisko Ibilfokia mediante la

urbanizacién completa del vial existente hasta su unidén con la calle Oriq,
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posibilitando asi la conexion directa desde el Paseo Pedro de Tolosa a la
Calle Oria.

- La ordenacién de dos edificaciones sobre rasante en la parcela

“a.20/13.1", que se identifican como Bloque 1 y Bloque 2.

— Laconstruccion de dos (2) plantas de sétano bajo rasante, dependiendo
del estudio geotécnico, destinada a garajes y trasteros que ayudard a

cubrir la gran demanda de aparcamientos que sufre el municipio.

— La creacion de zonas verdes y espacios libres necesarios en el subdmbito

urbanistico “13.1 Paseo San Francisco 37".

— La implantacion de compuertas anti-inundacién salvando las cotas de

inundabilidad existentes.

1.2. Recursos disponibles para la prestacion de los servicios de

abastecimiento propios de la urbanizacion.

Las obras de urbanizacién para abastecimiento de servicios y red general viaria
previstas para el subdmbito “13.1. Paseo San Francisco 37" se readlizardn
conforme al proyecto de urbanizacion a realizar, siguiendo las directrices
definidas en el informe de GIPUZKOAKO UR KONTSORTZIOA vy servicios técnicos

municipales.

1.3. Caracteristicas basicas de la red de evacuacion de aguas pluviales y

fecales y su conexion con las redes generales hasta su depuracion.

En las obras de urbanizacién correspondientes se proveerdn y ejecutardn las
infraestructuras necesarias para garantizar la evacuacion separativa de

pluviales y fecales del dmbito.

Para completar la instalacion y garantizar la evacuacion separativa se deberdn
ejecutar las conexiones de la parcela a las redes existentes y la instalacion de

drenaje de la zona a urbanizar. Las redes de saneamiento se disenardn para
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una velocidad adecuada de manera que se evite la erosion, depdsitos y

sedimentos en las tuberias, asi como la inundabilidad de las zonas saneadas.

1.4. Capacidad de servicio de la red viaria prevista y de aparcamiento de

vehiculos.

La red viaria interna del sector no esta ejecutada, y consiste exclusivamente, en
la prolongacion del actual vial existente de la calle San Frantzisko Ibiltokia asi
como en el ensanchamiento del vial del Paseo San Frantzisko en la parte

coincidente con la unidad de ejecucion.

Se prevén la construccion de aproximadamente 60 plazas de aparcamientos

subterrdneos distribuidos en dos (2) sétanos.

1.5. Previsiones sobre la implantacién de los restantes servicios propios de

la urbanizacion.
a) Red de energia eléctrica:

El suministro de energia eléctrica se ha previsto mediante la colocacion de un
nuevo centro de transformacion en la planta baja del nuevo edificio ubicado
en el Paseo San Francisco N.° 37 orientado hacia la calle San Frantzisko Ibiltokia.
Desde este nuevo cenfro de transformacion se acometerd a los dos edificios,
mediante la colocacién de dos Cajas Generales de Proteccion.

Todo ello siguiendo indicaciones de TOLARGI.

b) Red de telefonia:

Las redes de telefonia se han previsto enterradas y con trazado que dé servicio

a todas las edificaciones incluidas en la actuacion.
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Todas las lineas de telecomunicaciones se conducirdn bajo el mismo prisma, de
tal forma que la canalizacién sea Unica. Las empresas suministradoras

acordardn las caracteristicas de la red.

c) Red de gas:
Inicialmente el edificio no va a necesitar gas, ya que la instalacion de agua
caliente sanitaria y de calefaccion se realizard mediante aerotermia. De todas
formas, se plantea la conexién a la red existente en dos puntos, uno para cada
portal (una acometida ya existente y otra nueva a realizar).
Se realizard en prevision de una futura conexién de algun solicitante.
Todo ello siguiendo indicaciones de TOLOSAGASA.

d) Red de saneamiento y pluviales:
Se redlizard un frazado nuevo tanto de fecales como de pluviales, segin
conversaciones mantenidas con los técnicos municipales y GIPUZKOAKO UR
KONTSORTZIOA, con el fin de realizar una red separativa e independiente.
Se realizardn arquetas separativas para la recogida de cada edificio.
El entronque con la red municipal, existente en el Paseo San Francisco, se
realizard mediante los dos tubos en una sola arqueta grande a la red unitaria,
de cara a que en un futuro se pueda separar.

e) Red de Abastecimiento:
La acometida a la red de abastecimiento se ejecutard desde la red existente
junfo al hidrante en el Paseo San Francisco, mediante la colocacion de dos

vdlvulas y entrando directamente al garagje. Se distribuird la red de

abastecimiento por el garaje subterrdneo a los dos edificios y a incendios.
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La tuberia interior del edificio deberd ser de fundicidn.

Los contadores irdn colocados en el portal, ya sea en armario o recinto segun

la normativa.

Todo lo recogido estd contrastado con los servicios municipales y GIPUZKOAKO
UR KONTSORTZIOA.

f) Red de telecomunicaciones:

Se plantea la conexidn con la red existente.

1.6. Conexion e integracion adecuada de la urbanizaciéon de las
actuaciones con las redes de infraestructuras, las comunicaciones y

demads servicios.

Para la conexidn con las redes de servicios se ha utilizado la informacién
disponible en la web municipal del Ayuntamiento de Tolosa relativa a la red de
carreteras y red ferroviaria, red de suministro de agua general, red de
saneamiento general, red de distribucion eléctrica general, red general de
suministro de gas y red general de teléfono y telégrafo, no obstante, el proyecto
de urbanizacion recabard la informacion necesaria tanto del Ayuntamiento
como de las distintas companias suministradoras. Se han mantenido reuniones
con los servicios técnicos municipales y con GIPUZKOAKO UR KONTSORTZIOA
para resolver la evacuacion de la red de fecales y red de pluviales, asi como la

red de abastecimiento.

Aunque en el presente PAU quedan recogidas las informaciones recibidas, el
resultado de dicha informacion (acometidas, calidades, criterios de diseno,
etc.) se desarrollardn exhaustivamente en el futuro proyecto de urbanizaciéon

adjunto al proyecto edificatorio.

1.7. Memoria de calidades relativas a las principales obras y elementos

de urbanizacion, y en su caso, edificacion a ejecutar.
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Las obras de urbanizacion que se ejecuten en la unidad se realizardn conforme

al correspondiente proyecto de urbanizacion siguiendo los criterios municipales.

1.8. Presupuesto estimado de las obras de urbanizacién.

El presupuesto estimado de las obras de urbanizacion de la unidad de ejecucion
“13.1. Paseo San Francisco 37" incluyendo en el mismo el derribo del Edificio
existente asciende a un total de TRESCIENTOS OCHENTA Y SEIS CIENTO
VEINTICUATRO EUROS con CINCUENTA Y SEIS CENTIMOS DE EURO (386.124,56€).

Este presupuesto se le aplicara el IVA correspondiente.

OBRAS URBANIZACION
DERRIBO EDIFICIO EXSTENTE 141.176 47
ACOMETIDAS, SERVICIOS Y CANALIZACIONES 119.797,48
PAVIMENTACION 46.319,74
JARDINERIA' Y MOBILIARIO 15.021,00
SENALIZACION 215973
TOTAL EJECUCION MATERIAL 324.474,42
19% GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL 61.650,14
TOTAL URBANIZACION Y DERRIBO 386.124,56
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DOCUMENTO “3. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA”.

indice:

J—

Exigibilidad y objeto.
Grado de precision de sus determinaciones econdmicas.

Contenido formal del estudio.

A 0N

Determinaciones de las cargas de urbanizacion.
4.1. Obras de urbanizacion.
4.2. Ofras cargas de urbanizacion.

4.2.1. Redaccion de proyectos técnicos y urbanisticos, y
publicacién de anuncios preceptivos en su tramitaciéon
administrativa.

4.3. Total importe de las cargas de urbanizacion.
5. Evaluaciéon econdmica de la viabiidad del desarrollo urbanistico
propuesto.

5.1. Valores de Repercusion del Suelo Urbanizado.

5.1.1. Viviendas de Promocion Libre.

5.1.2. Terciario (planta bajal).

5.1.3. Resumen de los Valores de Repercusidon del suelo
urbanizado.

5.2. Valor econdmico correspondiente a la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accidon urbanistica.

5.3. Valor de suelo, excluidas las cargas de urbanizacion.
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1. Exigibilidad y objeto.

El articulo 155 de LvSU regula el contenido y documentaciéon de los programas
de actuacién urbanizadora, senalando expresamente que uno de los
documentos que ha de contener dicho instrumento es el “Estudio de viabilidad
economico-financiera, con valoracion de la totalidad de los bienes y derechos

objeto de la actuacion”.

El presente PAU incorpora este “Estudio de viabilidad econdmico-financiera”,
como parte de su documentacion, cuyo objeto es, por un lado, la
determinacién econdmica de las cargas de urbanizacion asociadas a la
ejecucion del desarrollo urbanistico proyectado en la ordenacion urbanistica
pormenorizada, y, por ofro, el andlisis de la viabilidad econdmica y financiera

del referido desarrollo urbanistico.

En definitiva, se tfrata de analizar las circunstancias de cardcter econdmico en
las que se plantea el desarrollo residencial previsto en el subdmbito “13.1 Paseo
San Francisco 37", a fin de establecer la viabilidad econdmica de la promocién
y ejecucion de sus previsiones de urbanizacion y edificacion. Para ello, se toman
en consideracion las determinaciones contenidas en el PGOU de Tolosa vy
anteproyecto del presente PAU dado que las mismas constituyen el punto de
partida para posibilitar la realizacion del presente andilisis de la viabilidad de la

ejecucion de la ordenaciéon planteada.

2. Grado de precision de sus determinaciones econémicas.
El presente Estudio en el contexto del PAU en el que se integra, como inicio de
la ejecucion de las previsiones de ordenacion contenidas en la ordenacion
urbanistica pormenorizada que se ejecuta, ofrece datos y cifras resultado de un

exhaustivo andlisis.

Por una parte, la valoracion exhaustiva de todas y cada una de las partidas

correspondientes a la ejecucion de las obras de urbanizacién es fruto del
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proceso de elaboracion del denominado “Anteproyecto de urbanizacion” del

presente PAU.

Por ofra, la determinacion del valor del suelo y de la viabilidad econdmico-
financiera del desarrollo urbanistico previsto es fruto del trabajo contenido en

este mismo documento.

3. Contenido formal del estudio.

El presente Estudio y la evaluacion econdmica de los costes y cargas de
urbanizacién en el mismo contenida atiende a las determinaciones establecidas
en, por un lado, el articulo 147 de la LvSU, y por ofro, y con cardcter supletorio,
el articulo 55.2 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba
el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre

Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

En ese sentido, los costes correspondientes a las obras de urbanizacion son los

expresamente contenidos en el ya citado Documento N°.2 "*Anteproyecto de

urbanizacion”.

El resto de conceptos que conforme a la legislacion urbanistica y del suelo
aplicable conforman las denominadas cargas de urbanizacion, son

cuantificados en este mismo documento.

Por ofra parte, se efectUa una primera valoracion, con cardcter general, de la
actuacion propuesta. Asi, la evaluacion econdmica del desarrollo urbanistico y
edificatorio trata de exponer la viabilidad en términos econdmicos de la
propuesta urbanistica contenida para el dmbito de la Unidad de Ejecuciéon del
“subdmbito 13.1. Paseo San Francisco 37 del “"AAl. N.° 7" en la ordenacion

urbanistica pormenorizada definitivamente aprobada.
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4. Determinaciones de las cargas de urbanizacion.

Se determinan en este epigrafe los costes correspondientes, por un lado, al
conjunto de obras necesarias para la completa urbanizacion de los terrenos
destinados a vias urbanas, aceras y espacios libres urbanos y comunes de
cardcter publico, y, por otro, al resto de conceptos que, de conformidad con el

articulo 147 de la LvSU, engloban las denominadas cargas de urbanizacion.

Las cargas de urbanizacion imputadas a la Unidad de Ejecucion “13.1. Paseo
San Francisco 37" son las establecidas en el articulo 147 mencionado,
incluyéndose tanto las obras propias de urbanizacion como los gastos derivados
de la redaccion y elaboracion de cuantos proyectos y documentos técnicos y
urbanisticos resultan necesarios, los gastos de publicaciéon de los anuncios
preceptivos en la tramitacion administrativa de aquellos, asi como los costos y
gastos que pudieran producirse con motivo de posibles indemnizaciones
derivados de la eliminacion de bienes, derechos y actividades afectadas porla

ordenacién urbanistica pormenorizada vigente.

4.1. Obras de urbanizacion.

De conformidad con el Anteproyecto de Urbanizacion del presente PAU,
elaborado por el arquitecto lon Patxi Urrutikoetxea Garcia, el coste de las obras
de urbanizacién incluyendo en el mismo el derribo del edificio existente
asciende a un total de TRESCIENTOS OCHENTA Y SEIS CIENTO VEINTICUATRO
EUROS con CINCUENTA Y SEIS CENTIMOS DE EURO (386.124,56€). Este

presupuesto se le aplicard el IVA correspondiente.

4.2. Otras cargas de urbanizacion.

Asimismo, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 147 €) y f) de la LvSU
en el desarrollo y ejecucion del dmbito territorial de la unidad de ejecucion “13.1
Paseo San Francisco 37" han de tener la consideracion de cargas de

urbanizacion imputables, entre ofros, los siguientes conceptos:
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4.2.1. Redaccion de proyectos técnicos y urbanisticos, y publicacion de

anuncios preceptivos en su tramitacion administrativa.

- Estudio de Detalle: 12.000 €
- Programa de Actuacién Urbanizadora: 15.000 €
- Convenio y Proyecto de Reparcelacion: 25.000 €

- Oftros (Registro, Notaria, publicacion de anuncios, etc.): 6.000 €.
Subtotal: 58.000 €.

4.2.2. Gastos de promocion y gestion de la actuacion urbanizadora.

- Gestion promocion: 15.000 €

- Obras de urbanizacion incluyendo derribo: 386.124,56

Subtotal: 401.124,56 €

4.3. Total importe de las cargas de urbanizacion.

En atencidon a lo referido en los dos anteriores epigrafes, el importe
correspondiente al total de las cargas de urbanizacion imputables al dmbito de
la unidad de ejecucion *13.1 Paseo San Francisco 37" asciende a la cantidad
de 459.124,56 euros.

Aungue corresponde presentar en el Ayuntamiento de Tolosa garantia
correspondiente al uno por ciento (1%) del coste previsto por el programa para
la urbanizacion del dmbito de acuerdo al articulo 158 de la LvSU antes de la

aprobacién inicial del presente documento, esto es, garantia por importe de

3.861,25 euros, se ha presentado un aval superior correspondiente al 1% del total
de cargas urbanisticas por un importe de 4.591,25€.
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5. Evaluacion econdmica de la viabilidad del desarrollo urbanistico

propuesto.

A confinuacion, se procede a obtener el valor del suelo a partir de los valores
de repercusion del suelo urbanizado vy las edificabilidades para los distintos usos

proyectados en el dmbito objeto de este PAU.

5.1. Valores de Repercusion del Suelo Urbanizado.

- Valor en venta:

Valor en Venta
Viv. Libre Sup. const. m?(t) s/r €/m?2(t) Total €
Bloque 1 viviendas 1.200,00 2.950,00 3.540.000,00
Bloque 2 viviendas 1.152,00 2.750,00 3.168.000,00
Bloque 1 Locales 210,00 1.900,00 399.000,00
Bloque 2 locales 50,00 1.700,00 85.000,00
Garagjes 60 unidades 22.000,00 1.320.000,00
Total ventas 8.512.000,00

- Vadlor en construccion:

Valor en Construccién de coste ejecucién material
Viv. Libre Sup. const. m?(t) €/m2(1) Total €
s/r

Bloque 1 viviendas 1.200,00 1.100,00 1.320.000,00
Bloque 2 viviendas 1.152,00 1.100,00 1.267.200,00
Blogue 1 Locales y portales 300,00 600,00 180.000,00
Bloque 2 locales y portales y 195,00 600,00 117.000,00
acceso garajes
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Garajes 2.466,98 500,00 1.233.490,00
Total ejecuciéon material 4.117.690,00
Gastos generales y beneficios 19% 782.361,10
industrial

Total construccidn por contrata 4.900.051,10

El valor de repercusion de suelo urbanizado resulta de la aplicacion de los

criterios establecidos en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que

se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

— VRSu = (Vv /K)-Vc
— Vv =Valor en venta
- K=1,40

— Vc = Valor de construccion (serd el resulfado de sumar los costes de

ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial

del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccioén, los

honorarios profesionales por proyecto y direccidon de las obras y ofros

gastos necesarios para la construccion del inmueble).

Por lo que, aplicando a esta férmula con los valores senalados, resulta:

- VRSu = (8.512.000,00 / 1,40) — 4.900.051,10

- Valor repercusion (suelo urbanizado): 1.179.948,90 €.

5.2. Valor econémico correspondiente a la participacion de la comunidad

en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

Se calculard conforme al articulo Unico de la Ley 11/2008, de 28 de noviembre,

por la que se modifica la participacion de la comunidad en las plusvalias

generadas por la accion urbanistica, en suelo urbano no consolidado por

carencia y/o insuficiencia de urbanizacién consolidada.
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Por lo tanto, el valor del 15% de aprovechamiento municipal correspondiente al

valor del suelo urbanizado serd de:

- 1.179.948,90 € x 15% = 176.992,34 €.
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DOCUMENTO “4. PLANOS".

00.01.

01.01.

01.02.

01.083.

01.04.

01.05.

02.01.

02.02.

03.01.

03.02.

04.01.

05.01.

Informacién. Situaciéon y emplazamiento.

Informacién. Parcela actual.

Informacién. Zonificacién pormenorizada.

Informacién. Condiciones de ejecucion.

Informacién. Planta de ordenacioén. Definicion geométrica.
Informacién. Condiciones de edificacion y uso. Plantas y secciones.
Alineaciones bajo rasante. Alineaciones propuestas Estudio de Detalle.
Alineaciones sobre rasante. Alineaciones propuestas Estudio de Detalle.
Parcela. Edificabilidades.

Parcela. Imagen urbana.

Perfiles. Perfiles edificatorios.

Secciodn tipo.
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Limite subambito 13.1
= Alineaciones Méximas Bajo Rasante

= Alineaciones Maxima Sobre Rasante

Lursailaren muga

Eraikuntza-unitatea

Nahitaezko lerrokadura

Lerrokadura maximoa

Fatxadan baimendutako hegalak

nahitaezko kokapena

+76.90 =

+17.00

BO1

+11.20

71.20

’JWZ?

y OO

PLANTA ATICO

Superficie de las Parcelas

Edificabilidad

Bizitegi-erabilera

Industria-erabilera

Hirugarren sektoreko erabilera

Ekipamendu komunitarioko
erabilera

Garajea eta erabilera osagarriak

Terraza estaligabea
(Etxebizitzaren edo lokal
erantsiaren erabilera pribatiboa)

Erabilera publikoko eramuak

Eraikiezina, baimendutako
sestrapean izan ezik

Sestra perimetrala

Eraikuntza-altuera
neurtzeko sestra perimetrala

PLANTA CUARTA

%% Vivienda Colectiva Libre / Terciario

Garaje y Usos Auxiliares

Superficie Sobre Rasante

Superficie Bajo Rasante

Superficie del Ambito 1547,00 m?
Zonas de Uso Pablico 996,00 m?
m Uso Privado no edificable SR 56,00 m?
777
%% Uso Privado / Sect. Tercera 495,00 m?
Ocupacion BR / Dominio Privado 1335,00 m?

[4]

Garajeko ibilgailu-sarbidearen |.
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Localizacién obligatoria de

acceso de vehiculos a garaje

Uso residencial

Uso industrial

Uso terciario

Uso de equipamiento comunitario

Garaje y usos auxiliares

Terraza descubierta
(Uso privativo de vivienda o

.
_ | local anejo)

Erabilera pribatua. W

Areas de uso publico

Uso privado
No edificable excepto

Z)  bajo rasante autorizado

Rasante perimetral

Rasante perimetral de medicién
de la altura de edificacion

N
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10.

11.

12.
13.
14,
15.
16.
11.

18.
19.

20.
21.

Losa de hormigon armado.

Muro de de hormigon armado.

Aplacado de piedra natural amorterada. e: 3cm.

Fijacion mecanica en aplacado de piedra.

Proteccion mecanica. Capa de hormigon H20 armado con malla electrosoldada o con
fibra de poliester. e: 8cm.

Impermeabilizacion tricapa. Lamina asfaltica 4.0 kg/m2 fp160, bet(n en caliente.
Lamina de bet(n elastomero 4.0 kg/m2 fp 160, betdn en caliente, Lamina de betin
elastomero 5.0 kg/m2 fp 160.

Masa de agarre. Mortero de cemento CEM II/B-P 32,5 N tipo M-5.

Imprimacion bituminosa (emulsion asféaltica 2 manos)

Capa de regularizacion. Mortero de cemento.

Capa separadora. fieltro geotextil antiraices de 200gr/m?.

Membrana drenante nodular de polietileno de alta densidad d: 500gr/m

Relleno. Todo-uno compactado al 95% p.n.

Dren. tubo ranurado de PVC de doble pared. D: 200mm.

Remate superior lamina nodular mediante perfil metalico.

Subbase. Zahorra artificial compactada al 98%p.m. e: 15cm.

Capa de hormigon de limpieza HL-150/B/20.

Baldosa granitica para uso plblico acabado abujardado y granallado. formato
60x40x4cM

Capa separadora. fieltro geotextil de 150 gr/m?.

Capa de regularizacion y formacion de pendientes. Mortero de cemenfo e: 2 a 10
cm.

Bordillo Granitico.

Aglomerado Asfaltico.
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