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I. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA 

I.1. ANTECEDENTES Y OBJETO DE LA MODIFICACIÓN DE LAS NNSS 

I.-  El 9 de noviembre de 1.995 entraron en vigor las Normas Subsidiarias de Legorreta  

II. El 12 de diciembre de 2008 se firma un Convenio entre Ayuntamiento y los 
propietarios del Área 4.2. ELIZONDO. 

III. Las Revisión de las NNSS de Legorreta fue aprobada definitivamente, con 
condiciones, el 26 de octubre de 2010, entrando en vigor el 24 de abril de 2011. 
(ANEXO III.1) 

IV. El 29 de septiembre de 2011el Ayuntamiento de Legorreta aprueba definitivamente el 
Estudio de Detalle del Área 4.2.2 Elizondo. 

V. En la Sentencia (19/2013) del Tribunal Supremo del País Vasco de fecha 15 de enero de 
2013, se solicita algunas correcciones en el Área 4.4.2 ELIZONDO. 

VI. El 15 de enero de 2013, el Tribunal Supremo emitió sentencia (51/2013). En la misma 
se estimó el recurso de apelación presentado y se rechazó la sentencia apelada.  

 En consecuencia, por medio de dicha sentencia se deroga el Convenio firmado el 12 
de diciembre de 2008 en Área 4.4.2 ELIZONDO  

VII. El 23 de julio de 2012 entra en vigor el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estándares 
urbanísticos. 

VIII. En un informe redactado por los servicios técnicos municipales se señala que el 
Área 4.4.2 ELIZONDO, tal y como se recoge en las NNSS, no es viable 
económicamente. Asimismo, se indica que no se ha incluido en el ámbito el paseo 
peatonal y que se deberán ser corregidas, además, otras cuestiones. (ANEXO III.2) 

X. El Consejo de Gobierno de la Diputación Foral de Gipuzkoa, en sesión de 28 de abril 
de 2015 adoptó el acuerdo de "Disponer el cumplimiento de la sentencia dictada el15 
de enero de 2013 por la Sala de lo Contencioso Administrativo del TSJPV y contra el 
acuerdo del Consejo de Diputados de la DFG de 5 de abril de 2011 de aprobación del 
TR de la Revisión de las NNSS de Legorreta". (ANEXO III.3) 

IX.  Teniendo en cuenta todo ello, el Ayuntamiento de Legorreta y los propietarios del 
Área 4.4.2 ELIZONDO firman un nuevo convenio el 9 de junio de 2015. En el mismo se 
señala la necesidad de una modificación puntual de las NNSS para dar cumplimiento 
a las citadas sentencias y para corregir las cuestiones que figuran en el informe de 
los servicios técnicos municipales, recogiéndose en el mismo los parámetros de la 
nueva ficha urbanística del ámbito Elizondo. (ANEXO III.4) 

ES OBJETO del presente documento la Modificación de las NNSS en lo concerniente al 
área A.2.2.ELIZONDO, de acuerdo a lo dispuesto en: 

• La Sentencia del TS (51/2013). 

• El acuerdo del Consejo de Diputados de 28 de abril de 2015. 

• El Convenio urbanístico (9/06/2015) firmado entre la propiedad y el 
Ayuntamiento de Legorreta. 
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El presente documento ha sido redactado por el equipo de trabajo dirigido por el 
arquitecto Martin Ferran Zubillaga 

Los trabajos responden a un encargo del Ayuntamiento de Legorreta licitado al equipo 
de trabajo firmante, el 13 de julio de 2023. 

I.2. AMBITO DEL DOCUMENTO 

El ámbito de la Modificación presente se circunscribe al área A.2.2. ELIZONDO de las 
NNSS de Legorreta. 

I.3. ENCUADRE LEGAL Y RÉGIMEN NORMATIVO VIGENTE 

I.3.1 MARCO GENERAL 

El marco general de elaboración de la presente Modificación de las NNSS de Legorreta 
está determinado por: 

 
* La Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006). 
 
* El Decreto 105/2008 de 3 de Junio, de medidas urgentes, promovido en 

desarrollo de la Ley anterior. 
 
* El Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estándares urbanísticos. 

 
* El Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulación de los procedimientos de 

aprobación de los planes de ordenación del territorio y de los instrumentos de 
ordenación urbanística.. 

 
* Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, aprobado 

mediante Real Decreto Legislativo, 7/2015, de 30 de octubre de 2015. 
 

* Normas Subsidiarias del municipio de Legorreta aprobadas definitivamente el 
26 de octubre de 2010. 

I.4. INFORMACIÓN DEL ESTADO ACTUAL 

I.4.1 NORMATIVA GENERAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS. 

Con una superficie total de 2.722 m², la totalidad del terreno del área A.4.2.2. (Elizondo) 
está clasificado como suelo urbano y categorizado como no consolidado, salvo en 
Sistema General de Equipamientos existente que se categoriza como consolidado. 

El suelo urbano no consolidado, 2.355 m² del total, tiene una calificación global de "Zona 
residencial Edificación en Bloque (R-3),- aunque realmente debería ser R-2 Zona 
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Residencial de Transición- una edificabilidad bruta de 1,29 m²(t)/m²(s) y urbanística de 
1,08 m²(t)/m²(s). 

Las condiciones del aprovechamiento edificatorio se remiten al planeamiento de 
desarrollo, siendo las propuestas del documento en cuanto a perfil y altura al alero de 
PS+PB+EP+III+BC, y 14,00m respectivamente. 

El uso característico es el residencial y los demás autorizados de acuerdo a las 
condiciones establecidas en la regulación de usos correspondiente.  

Parte del suelo urbano consolidado, está calificado como Sistema General de 
Equipamiento Comunitario (S.G.E.). y otra parte como residencial en el plano de 
Calificación Global. 

I.4.2 NORMATIVA PARTICULAR.  

La Normativa urbanística vigente aplicable al área residencial A.2.2.ELIZONDO, objeto de 
este documento, se describe en el ANEXO III.1 

I.4.3 EL CONVENIO URBANÍSTICO DE 9 DE JUNIO DE 2015 

Se adjunta como ANEXO III.4 

I.4.4 EL INFORME DE URA DE 2018 

Con fecha 28 de septiembre de 2018, el Ayuntamiento de Legorreta realiza consulta 
sobre la posibilidad de construir una edificación de 24 viviendas en el ámbito Área 4.2.2. 
de las NNSS. 

El 8 de octubre de 2018, URA emite informe concluyendo lo siguiente: 

"Por todo ello, desde esta Agencia se informa que el desarrollo edificatorio propuesto 
para el ámbito de referencia, deberá cumplir las limitaciones establecidas en los art. 
40.2 y 40.3 de la normativa del Plan Hidrológico (Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por 
el que se aprueba la revisión del Plan Hidrológico de la parte española de la 
demarcación hidrográfica del Cantábrico Oriental)". Se adjunta como ANEXO III.5 

I.5. JUSTIFICACIÓN DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACIÓN. 

El régimen urbanístico estructural y pormenorizado aplicable al Área 4.2.2.ELIZONDO en 
estos momentos es el derivado de la aplicación de lo dispuesto en la Revisión de las 
NNSS. 

Dentro del Área antedicha se delimita gráficamente, en el plano de Condiciones de 
Gestión Urbanística, un ámbito de Actuación Integrada y una Actuación Aislada, 
abarcando la segunda el actual equipamiento público (cine) lindante a la iglesia por el 
este y una pequeña zona verde residual al norte del mismo. El resto de los terrenos 
afectados conforman la AI citada.  
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Sin embargo, normativamente, no se hace ninguna referencia a la Actuación Aislada, no 
hay regulación urbanística de los terrenos y edificación incluida y no se aclara la 
obtención del espacio verde situado al norte del mismo (en el caso de ser privado) ya 
que gráficamente al menos no se incluye en la A.I. 

Derogado en Convenio de 2008, a la vista de la sentencia del Tribunal Supremo, del 
acuerdo de Consejo de Gobierno Foral de 28 de abril de 2015 y al informe se los 
Servicios Técnicos municipales, el Ayuntamiento y la propiedad de los terrenos 
afectados en el Área en cuestión, acuerdan la redacción de un nuevo Convenio, firmado 
por las partes el 9 de junio de 2015,  en el que se plasman los Objetivos Generales 
municipales de la nueva ordenación y, a su vez, satisface las demandas de la propiedad 
privada demandante. 

En el nuevo y convenido cuadro normativo correspondiente al Área 4.2.2. ELIZONDO se 
delimita únicamente los terrenos privados definiéndose para su gestión la Actuación 
Integrada 4.2.2.1, no definiéndose ni gráfica ni normativamente los terrenos situados al 
oeste de la AI (equipamiento y zona verde residual), manteniéndose la incertidumbre 
normativa del documento vigente. 

A la vista de lo anterior y a nuestro juicio, además de aclarar ciertos aspectos de la 
Norma Particular del Área 4.2.2 se deberá delimitar gráficamente y definir su 
correspondiente normativa particular, un nuevo ámbito de Actuación Aislada (A.A.4.2.2.1) 
en el que se incluyeran los terrenos donde se ubica el cine y la zona verde que lo 
delimita al norte.  

Se redacta la presente modificación de las NNSS con el objeto de cumplimentar lo 
dispuesto en el Acuerdo de Comisión de Gobierno de la DFG 28 de abril de 2015. 

Igualmente, se propone la consolidación del Equipamiento Comunitario privado y la 
cesión pública del espacio libre lindante al mismo por el norte. 

Las previsiones afectadas y/o propuestas por este documento tienen el carácter propio 
de la ordenación estructural, por lo tanto, su determinación mediante esta modificación 
de planeamiento general se adecua a los criterios establecidos en la vigente Ley de 
Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (artículos 59, 104, y concordantes). 

I.6. ORDENACIÓN DEL ÁMBITO 

I.6.1 OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS DE ORDENACIÓN 

Tal y como se ha descrito al comienzo de esta memoria, el objetivo general de esta 
Modificación de las NNSS se centra en llevar a cabo lo dispuesto en: 

• La Sentencia del TS (51/2013). 

• El acuerdo del Consejo de Diputados de 28 de abril de 2015. 

• El Convenio urbanístico (9/06/2015) firmado entre la propiedad y el 
Ayuntamiento de Legorreta. 

I.6.2 DESCRIPCIÓN Y ANÁLISIS DE LAS ALTERNATIVAS PROPUESTAS  
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Para la consecución de los objetivos marcados mediante la aplicación de los criterios de 
ordenación citados, se han propuesto dos alternativas diferentes: 

 

Alternativa “0”. Estado actual 

El estado actual contemplado por la Normativa Particular del Área A.4.2.2. (Elizondo),  
de las vigentes Normas Subsidiarias, en el que se posibilita la construcción de un 
bloque de 24 viviendas en el límite norte del ámbito de actuación integrada A.I.4.2.2.1 

 

Alternativa “1”. Nueva propuesta devenida del convenio de 2015   

En el mismo se plantean las siguientes actuaciones: 

Modificación de las alineaciones del bloque.  

Posibilitar la construcción de 24 viviendas a situar por encima de la cota de inundación 
de período de retorno de 500 años, o sea a partir de la rasante 122, manteniendo el uso 
equipamental de la planta baja.  

Que 428 m²(t) de la citada planta baja sean entregados al Ayuntamiento de Legorreta, 
construidos, en sustitución o compensación de la cesión del 15% del aprovechamiento y 
en cumplimiento del estándar previsto en el artículo 6.1.b) del Decreto 123/2012, de 
estándares urbanísticos, además de tres plazas de garaje (rayas). 

Alternativa “2”. 

La alternativa 2 introduce sobre la propuesta de la alternativa 1, la variante de suelos de 
servidumbre pública de acceso a la planta baja antes descrita, con el fin de dar acceso 
directo a la misma. 

I.6.2.1 PROGRAMA DE PARTICIPACIÓN CIUDADANA 

Se adjunta el programa de participación ciudadana como ANEXO III.6. 

Objeto primero del mismo será el estudio de alternativas descritas en el apartado 
anterior. 

I.6.2.2 ORDENACIÓN PROPUESTA 

Tras el análisis de las alternativas se opta por la Alternativa 1, derivada de los acuerdos 
establecidos en el Convenio Urbanístico relativo al desarrollo y ejecución de la 
Actuación Integrada A.I.4.2.2.1, DEL Área 4.2.2. (ELIZONDO) de las NNSS de LEGORRETA, 
firmado el 9 de junio de 2015.  

La aplicación de los criterios de este documento en el ámbito ordenado se reflejan en 
las Normas Particulares de los dos ámbitos de actuación: 

• Actuación Integrada A.I.4.2.2.1 

• Actuación Aislada A.A.4.2.2.1 

Las determinaciones en ellas reflejadas tendrán el carácter tanto de ordenación 
estructural como pormenorizado, no necesitando documento urbanístico alguno para su 
desarrollo. 
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I.6.2.3 INFRAESTRUCTURAS AFECTADAS 

En relación a las infraestructuras afectadas, los servicios técnicos municipales no han 
advertido ninguna cuestión a resaltar. 

I.6.3 PROGRAMACIÓN DE LA EJECUCIÓN DEL PLAN 

Se completará en documentos posteriores. 

I.7. EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA  

El art. 22.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba 
el texto refundido de la ley del suelo y rehabilitación urbana, establece que los 
instrumentos de ordenación territorial y urbanística, entre los que resulta incardinable 
el plan especial que nos ocupa, están sometidos a evaluación ambiental en los términos 
previstos en la legislación de evaluación de los efectos de determinados planes y pro- 
gramas en el medio ambiente, esto es, en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de 
evaluación ambiental. 

El art. 6 de de la reseñada norma relaciona los casos en los que los planes y 
programas, así como sus modificaciones, deben de ser objeto de evaluación ambiental. 

Por lo que respecta a la normativa autonómica, el decreto 211/2012, de 16 de octubre, por 
el que se regula el procedimiento de evaluación ambiental estratégica de los planes y 
programas, en su Disposición Final, modificó el apartado A) del Anexo I de la Ley 
3/1998, de 27 de febrero, General de Protección del Medio Ambiente, incluyendo a los 
Planes Especiales de Ordenación Urbana en el listado de planes sometidos al 
procedimiento de Evaluación Estratégica, junto con otros planes y programas, cuando 
éstos puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente. 

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre de Evaluación Ambiental, en su artículo 6 regula 
dos tipos de evaluación: la ordinaria – art.6.1- y la simplificada – art.6.2-. 

A tal efecto ha sido redactado y remitido al Ayuntamiento para su envío al Organo 
Ambiental de la Diputación Foral de Gipuzkoa, el correspondiente Estudio de Evaluación 
Estratégica Simplificada, acompañado del Borrador de Plan. 

Se adjunta como ANEXO IV.7 el citado documento a tramitar ante el Órgano Ambiental. 

I.8. LA PERSPECTIVA DE GÉNERO 

Se ha realizado un estudio previo para la incorporación de la perspectiva de género en la 
modificación. Así, se han llegado a las siguientes conclusiones:  

Se concluye que el impacto que puede tener la modificación puntual de Elizondo en las 
relaciones de género de la localidad es POSITIVO. 

Por las siguientes razones: 
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1. Porque COMPLEMENTA y AMPLÍA la red de espacios públicos del municipio, incidiendo 
positivamente en el paseo de Ibaiondo (haciéndolo más utilizado y seguro) y creando un 
recorrido transversal por el ámbito de Elizondo, conectando con la calle mayor. 

2. Ofreciendo una nueva oportunidad pública para atender necesidades en la red de 
equipamientos municipales como, Gazte Txoko o centros de día, recogiendo la planta 
baja de cesio público que adquirirá el Ayuntamiento mediante convenio. 

3. Incorporando el impacto de género en las determinaciones contenidas en el CONVENIO, 
recogiendo con perspectiva de género los usos públicos de esa planta baja que sirvan a 
los intereses municipales, en la ficha gráfica que se recogerá en el informe y en las 
distribuciones de usos que se recogen en el mismo. Por ejemplo, colocando estos usos 
en las mejores condiciones espaciales, desde itinerarios seguros, desde la visibilidad, y 
en general, desde la centralidad. 

I.9. EL IMPACTO LINGÜÍSTICO 

EL impacto lingüístico de la modificación se ha tomado como positivo, en tanto que la 
modificación reduce la capacidad residencial del ámbito respecto a las NNSS. 

No obstante, será conveniente tener en consideración esta actuación, a la hora de la toma de 
medidas correctoras en su afección sociolingüística en Legorreta. 

 

  



LEGORRETA MODIFICACIÓN NNSS A.4.2.2. ELIZONDO Enero 2023 

 

MARTIN FERRAN ZUBILLAGA                                                                                                             (kipula@hotmail.com tel: 655 714 565)               

10 

II. NORMAS URBANÍSTICAS PARTICULARES 

II.1. ÁREA 4.2.2. (ELIZONDO) 

II.1.1 I. DELIMITACIÓN Y SUPERFICIE 

El Área 4.2.2.(Elizondo) está situada al norte del casco urbano de Legorreta, tiene una 
superficie de  2.722 m² y linda al norte con paseo peatonal de borde de río Oria, con 
edificaciones de Kale Nagusia al sur, al este con edificio existente y al oeste con la 
Iglesia el Salvador, y su delimitación queda reflejada en el plano P1. 

II.1.2 II.- OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BÁSICOS DE LA ORDENACIÓN 

Los Objetivos Generales de la actuación en este Área son los siguientes: 

1. Desarrollar una nueva área con tipología de vivienda en bloque (transición), 
colmatando el vacío existente. 

2. Creación de nuevos espacios públicos en forma de plaza y recorridos 
peatonales. 

3. Apertura de un paso peatonal de uso público entre la plaza del Ayuntamiento y 
el nuevo espacio público Elizondo. 

4. Consolidación del equipamiento existente en el ámbito adosado a la iglesia y 
cesión pública del terreno libre situado al sur del mismo. 

5. El planeamiento de desarrollo está sujeto a la Directiva 92/43/CEE del Consejo 
de 21 de mayo de 1992 en referencia al LIC del río Oria. 

6. En cumplimiento del PTS de Márgenes de Ríos y Arroyos de la CAPV, se 
respetarán las alineaciones existentes en los edificios colindantes, respetando 
la servidumbre de paso (5m). 

7. Se declaran fuera de ordenación los elementos indicados en la ordenanza 
gráfica. 

8. Se deberá contemplar la posibilidad de ampliar la franja de protección de 5m, 
definida por el Plan General del Visón en función de las características del 
terreno y del proyecto. 

9. Se deberá cumplir lo dispuesto en el Artículo 79, apartado 1 de la Ley 2/2006, de 
30 de junio, y el artículo 6 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estándares 
urbanísticos. 

10. Se deberá cumplir el anexo 3 de la Normativa Urbanística General, "Justificación 
del cumplimiento del artículo 77 de la Ley 2/2006 y del artículo 31.1g, del Decreto 
105/2008, de 3 de junio.  

 

Para la ejecución de los objetivos anteriormente expuestos se delimitarán dos sub ámbitos 
de actuación independientes, por un lado el sub ámbito 1.1 que se desarrollará mediante 
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una Actuación Aislada  (A.A.4.2.2.1) que abarcará únicamente el edificio de equipamiento 
existente (que se consolida) y el espacio libre lindante al sur (que se cede al Ayuntamiento) 
y por otro, el resto de terreno que se conforma como el sub ámbito 1.2 y se desarrollará 
mediante una Actuación Integrada (A.I.4.2.2.1), en la que se incluyen la ejecución del resto 
de objetivos de interés público y la nueva edificación a construir.  

 

III.- RÉGIMEN URBANÍSTICO ESTRUCTURAL 

1.- Calificación Global 

1.1.- Zona Residencial Transición (R-2)   Superficie: 2.303 m² 

A.- Condiciones generales de la edificación. 

a.  Edificabilidad urbanística 

* En el sub ámbito 1.1.   

Se consolida la edificabilidad existente de acuerdo a la forma actual de la 
edificación, alineaciones, perfil, alturas. 

* En el sub ámbito 1.2.   

Sobre rasante, uso vivienda    1.778 m²(t) 
Sobre rasante, uso equipamiento                   508 m²(t)  
Bajo rasante, garaje y usos auxiliares   1.100 m²(t) 

 

b. Parámetros reguladores de la forma de edificación. 

* En el sub ámbito 1.2.  

Perfil edificatorio:      PS+PB+III+BC  

Altura máxima alero horizontal     14 m 

Altura libre mínima en planta baja    5 m 

B.- Condiciones de uso. 

Las propias de la zona global "R-2" establecidas en los artículos 11, 13 de las Normas 
Generales de las NNSS. 

1.2.- Zona Sistema General de Equipamiento Comunitario (SGE)     Superficie: 418 m² 

Las condiciones generales de uso y edificación son las propias de la zona global "SGEC" 
establecidas en el artículo 11 de las Normas Generales de las NNSS. 

2.- Clasificación urbanística 

La totalidad de los terrenos del Ámbito se clasifican como suelo urbano. 

3.- Determinación de la ordenación pormenorizada 

La ordenación pormenorizada del ámbito se determina en este Plan General, por lo que 
procede la ejecución directa de sus previsiones. 

4.- Régimen general de programación. 

El desarrollo del sub ámbito 1.2. será promovido, formulado y aprobado en los cuatro 
primeros años de vigencia de este documento de modificación de las NNSS. 
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5.- Condiciones de la red de sistemas locales y urbanización 

La apertura del paso peatonal de uso público entre el paseo de borde de río y la plaza del 
Ayuntamiento. 

6.- Medidas de protección ambiental y cultural 

En desarrollo del sub ámbito 1.2. y conjuntamente al PAU se deberá realizar un estudio 
acústico pormenorizado que proponga las medidas necesarias para el cumplimiento de los 
objetivos de calidad acústica en las nuevas viviendas, bien mediante el diseño adecuado de 
viviendas y urbanización o mediante actuaciones que incidan sobre los focos emisores de 
ruido. 

De acuerdo a lo dispuesto en el informe emitido por URA, el 8 de octubre de 2018, y las 
limitaciones establecidas en los art. 40.2 y 40.3 de la normativa del Plan Hidrológico (Real 
Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la revisión del Plan Hidrológico de la 
parte española de la demarcación hidrográfica del Cantábrico Oriental)", los usos de vivienda 
deberán situarse en una rasante superior a la cota de inundación de período de retorno de 
500 años, o sea  a partir de la rasante 122. 

No se detectan otros condicionantes superpuestos a la ordenación urbanística ni se incluyen 
dentro del ámbito edificios catalogados. 

  

lV. RÉGIMEN DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA PORMENORIZADA 

1.- Calificación pormenorizada 

La zonificación pormenorizada del ámbito se ajustará con carácter normativo a lo 
establecido en el plano P4.01, y en la ficha gráfica adjunta. 

A.- En el sub ámbito 1.1. 

a.1.- Características de la ordenación 

Se consolida la edificación existente con sus parámetros formales (alineaciones, 
número de plantas, altura de la edificación, perfil y volumen) 

a.2.- Condiciones de uso 

Las establecidas en el artículo 16 para el uso del sub ámbito en las Normas 
Generales. Equipamiento Comunitario E-4. 

B.- En el sub ámbito 1.2. 

b.1.- Características de la ordenación 

Superficie del sub ámbito        2.203 m² 

* Parcela 1.2.1 

Edificabilidad física    - sobre rasante  

Planta baja        508,00 m²(t)  

uso auxiliar vivienda              80,00 m²(t) 

equipamiento       428,00 m²(t) 

Plantas altas. Uso vivienda.     1.778,00 m²(t)    

   - bajo rasante 

uso garaje y auxiliar   1.100,00 m²(t) 
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* Sistema Local. Peatonal      121 m²(s) 

* Sistema Local Espacio Libre      840 m²(s) 

b.2.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificación 

Las establecidas en la Ficha Gráfica adjunta. 

b.3.- Condiciones de uso. 

Número máximo de viviendas       24 

  

2.- Categorización del suelo urbano 

Los terrenos correspondientes al sub ámbito "1.1" tienen la condición de suelo urbano 
consolidado.  

Los terrenos correspondientes al sub ámbito "1.2" tienen la condición de suelo urbano no 
consolidado por carencia de urbanización. 

3.- Régimen de ejecución 

3.a.- Condiciones de ejecución 

El sub ámbito 1.2.se conforma como una Actuación de Dotación AD1, debiéndose cumplir 
las reservas de terrenos para las dotaciones locales de acuerdo a lo previsto en los 
artículos 79.2 y 3 de la Ley 2/2006 y 6 del Decreto 123/2012. 

Las condiciones de ejecución serán las que se establezcan en el Programa de Actuación 
Urbanizadora a formular. El Ayuntamiento, en su caso, podrá exigir la presentación de 
un estudio de detalle para el establecimiento de las alineaciones y rasantes definitivas 
de la nueva edificación. 

 

3.b.- Condiciones de parcelación. 

La parcela, 1.2.1, privada resultante de la ordenación prevista en el sub ámbito 1.2. se 
considerará indivisible. 

 

3.c.- Condiciones de urbanización 

Se procederá a la realización de un proyecto de urbanización, el coste de su redacción y 
la ejecución de las obras serán por cuenta de la promoción privada 

 

II.1.3 PLANOS 

P1. Situación Actual 
P2. Zonificación Global del área. NNSS 
P3. Nueva zonificación pormenorizada. 
P4. Alineaciones y rasantes. 
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III. ANEXOS 
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III.1. NORMAS URBANÍSTICAS VIGENTES 2011 
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II.-ANTOLAMENDUAREN IRIZPIDE ETA HELBURUAK

CUADRO NORMATIVO CORRESPONDIENTE AL ÁREA 4.2.2. AREARI DAGOKION ARAU-MULlZOA
4.2.2. (Elizondo) (Elizondo)

l.-SUPERFICIE DEL ÁREA 2.722m2 I.-AREAREN AZALERA 2.722m2

II.-CRITERIOS y OBJETIVOS DE ORDENACiÓN

~ Regimen de desarrollo y ejecución del
planeamiento de desarrollo y de la programación
del suelo:
Estudio de Detalle 2 años
P.A.U 2 años
Iniciativa privada

~ Garapenerako erregimena eta garatuko den
planeamenduaren eta Lurzoruaren
Programazioaren exekuzioa:
Xehetasun Azterketa 2 urte

U.J.P 2 urte
Ekimena pribatua

~ Zona Residencial Edificación en Bloque(R-3)2.355m2 ~ Bloke erako Eraikuntza duen Etxebizitza Eremua
(R-3) 2.355m2

3.-DETERMINACIONES DE ORDENACiÓN 3.-PLANEAMENDU OROKORRAREN MAlLA DUTEN
PORMENORIZADA CON RANGO DE PLANEAMIENTO ANTOLAMENDU XEHAKATUKO ZEHAZTAPENAK
GENERAL

~ Desarrollo de una nueva área residencial con
tipología de vivienda de bloques (transición),
colmatando el vacío existente.

~ Creación de nuevos espacios públicos en forma
de plaza y recorridospeatonales.

~ Apertura de un paso peatonal de usopúblico entre
la plaza del ayuntamiento y el nuevo espacio
público de Elizondo, bajo el equipamiento cultural.

~ Obtención de las plantas bajas y entreplantas del
edificio de viviendas para equipamiento
comunitario.

~ Creación de nuevos espacios libres, en forma de
plaza.

~ Consolidación del equipamiento exitente en el
ámbito adosado a la iglesia.

~ El planeamiento de desarrollo está sujeto a la
Directiva 92 /43/CEE del Consejo de 21 de Mayo
de 1992 en referencia del L1C del Río Oria.

~ En cumplimiento del P,T.S. de Márgenes de Ríos y
Arroyos de la CAP.V. se respetará las alineaciones
existentes en los edificios colindantes respetando la
servidumbrede paso (5m).

~ Se propone como fuera de ordenación, los
elementos indicados en la ordenanza gráfica.

~ Se deberá contemplar la posibilidad de ampliar
la franja de protección de 5 m definida por el
Plan de Gestión del Visón en función de las
características del terreno y del proyecto

~ Se deberá cumplir el anexo 2 de la Normativa
Urbanística General "Justificación del
cumplimiento del Artículo 79 apartados 2 Y 3 de
la Ley 2/2006, de 30 de Junio y el artículo 17del
Decreto 105/2008,de 3 de Junio".

~ Se deberá cumplir el anexo 3 de la Normativa
Urbanística General, "Justificación del
cumplimiento del artículo 77 de la Ley 2/2006,
de 30 de Junio y del arto 31.1 9 del Decreto
105/2008,de 3 de Junio

1I1.-0RDENACIÓN URBANfsTICA ESTRUCTURAL

~ Etxebizitza-blokeen tipologia (transiziokoa) izango
duen etxebizitza-area berri bat garatzea, egun
dagoen hutsunea betez.

~ Gune publiko berriak sortzea, esate baterako,
plazak eta oinezkoentzako ibilbideak.

~ Udaletxeko plazaren eta Elizondoko gune publiko
berriaren artean erabilera publikoa izango duen
oinezkoen igarobide bat egitea kultur
ekipamenduaren azpian.

~ Etxebizitza-eraikinaren behe-solairuak eta
solairuarteak ekipamendu komunitariorako
erdiestea.

~ Gune libre berriaksortzec,esate baterako, plazak.

~ Elizari erantsitako eremu horretan egun dagoen
ekipamendua finkatzea.

~ Garapen-planeamendua 1992ko maiatzaren
21 eko Kontseiluaren 92/43/CEE Arteztarauaren
mende dago, Oria Ibaiaren BILari dagokionez.

~ EAE.ko Ibai eta Erreka Ertzen LAP. betez, eraikin
mugakideen artean dauden lerrokadurak
errespetatuko dira, bide-zorra ere (5m) errespetatuz.

~ Ordenantza grafikoan adierazitako elementuak
antolamendutik kanpo jotzea proposatzen da.

~ Bisoiaren Kudeaketa Planak zehazten duen 5
metroko babes ermua handitzeko aukera
aurreikusi beharko da, Iurzoruaren eta
proiektuaren ezaugarrien arabera.

~ Hirigintza Araudi Orokorreko 2. Eranskina bete
beharko da "Ekainak 30eko 2/2006 Legearen
79.artikuloko 2 eta 3 atalen eta ekainak 3ko
105/2008 Dekretuaren 31 .1 9 artikuluaren
kunplimenduaren justifikazioa"

~ Hirigintza araudi orokorreko 3. Eranskina be te
beharko da, "ekainak 30eko 2/2006 legearen
77.artikuloa eta ekainak 3ko 105/2008
dekretuaren 31.1 9 artikuloaren kunplimenduaren
justifikazioa"

111.- FUNTSEZKO HIRIGINTZA-ANTOLAMENDUA

~ Acciones urbanísticas de carácter general.
• Adefinir por el planeamiento de desarrollo.

2.-CALlFICACIÓN GLOBAL

Condiciones particulares de la edificación:
• Edificabilidad Bruta 1,29m2(t)/m2

• Edificabilidad Urbanística 1,08m2(t)/m2

• Condiciones de regulación del
aprovechamiento edificatorio:
A definir por el planeamiento de desarrollo
Regulación a través de la definición gráfica de
la forma de la edificación

• Parámetros reguladores de la forma de la
edificación:
Se consolidan las edificaciones existentes con
sus parametros actuales (altura, número de
plantas, alineaciones.

Propuestas:
Perfil de edificación PS+PB+EP+III+BC
Altura al alero horizontal 14,OOm

Condiciones particulares de uso

• Uso característico:
Residencial y las demás usos autorizados de
acuerdo a las condiciones establecidas en la
regulación de usos correspondiente.

~Sist. General de Equipamiento (S.G.E.) 367m2
Equipamiento cultural (E-4) 367m2

~ No sedeterminan.

~ lzaera orokorreko hirigintza-jarduerak.
• Garatuko den planeamenduak definituko duo

2.- KALlFIKAZIO OROKORRA

Eraikuntzaren baldintza bereziak:
• Eraikigarritasun Gordina 1,29m2{t)/m2

• Hirigintza Eraikigarritasuna 1,08m2{t)/m2

• Eraikuntza-aprobetxamenduaren erregulazio
baldintzak:
Garatuko den planeamenduak definituko duo
Eraikuntza-formaren definizio grafikoaren
bidez arautuko da.

• Eraikuntza-forma arautuko duten
parametroak:
Egungo eraikinak finkatu egiten dira beren
egungo parametroekin (altuera, solairu
kopurua, lerrokadurak).

Proposamenak:
Eraikinaren profila SS+BS+SA+III+EP
Teilatu-hegal horizontalerainoko altuera14,00r

Erabilera-baldintza bereziak

• Erabilera nagusia:
Etxebizitza-erabilera eta baimendutako
gainerako erabilerak, dagozkion erabileren
gaineko araudian ezarritako baldintzekin bat
etorriz.

~Ekipamenduen Sistema Orokorra (E.S.O.) ..367m2

Kultur ekipamendua (E-4) 367m2

~ Ez da zehaztu

l.-REGIMEN JURfDICO DE DESARROLLO Y EJECUCiÓN l.-GARAPENERAKO ERREGIMEN JURIDIKOA ETA
EXEKUZIOA

IV.-ORDENACIÓN PORMENORIZADA

l.-CALIFICACIÓN PORMENORIZADA

IV.- ANTOLAMENDU XEHAKATUA

l.-KALlFIKAZIO XEHAKATUA

~ Clasificación urbanística Suelo Urbano No
Consolidado, salvo el Sistema General de
Equipamientos existente que es Suelo Urbano
Consolidado.

~ Hiri Lurzoru Ez Finkatuaren hirigintza-sailkapena,
egun dagoen Ekipamenduetarako Sistema
Orokorra izan ezik, hori Hiri Lurzoru Finkatua
delako.

22

~ Característicasde la ordenación
• Uso caracterísficol residencial

• N°de Viviendas I
N°total de viviendas en el ámbito 24viv.
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1
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Total 3.050

')::>e meuye en esa superncie elementos comunes
de la edificación portal escaleras y rampas de
garaje.

~Ipologra
Superficie Construida Total

rn2(t)

Yiv iendas I 1.778

Anejos vivienda (bajo rasante) I 764

Equipamiento comunitario(PB+EP) (')1 508

Eralkltako Azaiera Guztlra
Tlpologla

rn2(t)

Etxebizitza k I J .778

Etxebizitzen eranskinak (sestrapean) I 764

Ekipamentdu Komunitarioa (BS+SA) ('1 508

GUZTIRA 3.050

(*) Azalera horren barruan erolklneko elementu
komunak ere sartzen dira: bebarrua, eskailerak
eta garajeetako maldak.

• Intensidad de uso 101 ,91 viv/Ha

• Dotaciones
• Sistema Local de Espacios Libres 152m2

• Sistema Local de Red Viaria, peatonal y
aparcamiento 1.435m2

• Erabilera-intentsitatea 101,91 etxeb/Ha

• Zuzkidurak
• Gune LibreenSistema Lokala 152m2

• Bide, Oinezkoentzako Eremu eta Aparkaleku
SarearenSistema Lokala 1.435m2

2.-CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACiÓN, 2.· ERAIKUNTZA, JABARI ETA ERABILEREN
DOMINIO Y USO BALDINTZA BEREZIAK

>Las condiciones particulares de edificación
dominio y usoen el Area se ajustarán, con carácter
normativo, a lo establecido en el plano 2.
Zonificación pormenorizada del presente cuadro
normativo.

>Arearen eraikuntza, jabari eta erabileren
baldintza bereziak, arauzko izaeraz, arau multzo
honetako 2. Zonifikazio Xehakatua planoan
ezarritakora egokituko dira.

3.-CONDICIONES JURíDICAS DE GESTiÓN 3.-HIRIGINTZA-KUDEAKETARAKO BALDINTZA
URBANíSTICA Y EJECUCiÓN DE LAS OBRAS DE JURIDIKOAK ETA HIRIGINTZA·LANEN EXEKUZIOA
URBANIZACiÓN

>Condiciones generales de gestión y ejecución: >Kudeaketaren
exekuzioa:

baldintza orokorrak eta

>Condiciones para la formulación de los proyectos >Hirigintza Proiektuak gauzatzeko baldintzak.
de Urbanización:

Actuación Integrada 4.2.2.1:
SuperficieA.I.. 4.2.2.1 2.203m2

Residencial Edificable 508m2

Residencial edificable en planta de sótano 256m2

Sistema local de Red Viaria, Peatonal y
Aparcamientos 1.435m2

Superficiede cesión 1.435m2

Superficieconstuida sobre rasante 2.286m2

Superficieconstruida bajo rasante 1.764m2

Edificabilidad física sobre rasante 1,04m2(t)/m2

Cesión de la planta baja y entreplanta al
ayuntamiento para uso de equipamiento
comunitario público.

• Redacción de proyecto de gestión
correspondiente.

• Plazo A definir por el P.A.U.

Proyecto de Urbanización de la totalidad del
ámbito.
Plazos de ejecución: a definirpor el P.A.U.

Jarduketa integratutak 4.2.2.1 .:
Azalera A.I.. 4.2.2.1 2.203m2

Etxebizitzarakoa Eraikigarria 508m2

Etxebizitzarakoa soto-solairuan eraikigarria256m2

Blde. Oinezkoentzako Eremu eta Aparkaleku
Sarearen Sistema Lokala 1.435m2

Lagatako azalera 1.435m2

Sestra gainean eraikitako azalera 2.286m2

Sestrapean eraikitako azalera 1.764m2

Sestra gaineko eraikigarritasun fisikoa1,04m2(t)/rr

Behe solairua eta solairu artearen lagapena
udaletxeari ekipamentu publiko amankomun
erabilerarekin.

• Dagokion kudeaketa-proiektua idaztea.
• Epea U.J.P.ak definitu beharrekoa

Eremu osoaren Hirigintza Proiektua.

Exekuzio-epea: U.J.P.akdefinituko duo

24
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III.2. ACUERDO CONSEJO GOBIERNO FORAL 2015 
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III.3. INFORME TÉCNICO MUNICIPAL 2014. 

  



 

 

INFORME REFERENTE A LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACIÓN 
INTEGRADA A.I. 4.2.2.1 DEL AREA 4.2.2. ELIZONDO DE LAS NN.SS. DE 
PLANEAMIENTO EN LEGORRETA VIGENTES. 
 

 
I. INTRODUCCIÓN. ANTECEDENTES. 
 
 
La técnico que suscribe redacta el presente informe referente  a la viabilidad 
económica de la Actuación Integrada A.I. 4.2.2.1. del Área Elizondo 4.2.2. de las NN.SS 
de Planeamiento en Legorreta a petición del Ayuntamiento de Legorreta, con motivo   
de las peticiones verbales que han realizado  los propietarios del ámbito al propio 
Ayuntamiento, dado que han iniciado el proceso de gestión de la A.I. 4.2.2.1, y por su 
parte, dicen que han observado gran dificultad en su desarrollo, con motivo de los 
cambios ocasionados por diferentes circunstancias, tales como la situación 
económica actual, la modificación de la legislación supramunicipal, etc,  
 
Previamente a la Aprobación de las NNSS de Planeamiento vigentes se firmó un 
convenio urbanístico, con fecha 12 de diciembre de  2008, entre los propietarios de la 
A.I. y el ayuntamiento.  El convenio  en síntesis fue el siguiente:  los propietarios 
obtendrían  unos aprovechamientos edificatorios residenciales, que luego así se 
definirían en las NN.SS. y el ayuntamiento obtendría  a cambio del 10% de 
recuperación de las plusvalías, los bajos y la entreplanta del edificio, además de cinco 
plazas de garaje en planta de sótano. En la citada fecha, la valoración  del citado 
10%,  se hizo estimando que el precio de venta de las viviendas podía ser  de 2,8 sobre 
el modulo de VPO, acorde con los precios de venta  que se barajaban en esas fechas 
en el mercado inmobiliario. En estos momentos  la realidad es muy distinta, dado que 
la crisis  económica actual ha repercutido notablemente  a la baja al sector de la 
construcción.  
En cualquier caso, el citado convenio resultó nulo por sentencia judicial, por causas 
ajenas a los que lo  firmaron. 
 
El espíritu  de la corporación municipal, como no podía ser de otra manera, pretendió  
trasladar el citado convenio a las NN. SS de Planeamiento en aquellas fechas en 
redacción, y así lo trasmitió a los redactores de las mismas. 
 
El ayuntamiento tramitó el documento de Revisión NNSS, las cuales son vigentes desde 
el 28 de abril de 2011, fecha de la publicación de las mismas en B.O.G.  y en el cuadro 
Normativo de la A.I. 4.2.2.1de Elizondo  se puso  la siguiente determinación para 
recoger lo acordado: “Cesión de la planta baja y entreplanta al ayuntamiento para 
uso de equipamiento comunitario público” con la intención de que el 15%, 
correspondiente a la recuperación de las plusvalías, (el 10% en aquel momento con el 
convenio firmado), fuese dicha cesión.   
 
A posteriori, se ha detectado que la trasposición del convenio a las NN.SS no se hizo de 
forma adecuada observándose que la determinación citada puede dar lugar a la  
interpretación de la necesidad de ceder los bajos y entreplantas, además de tener 
que ceder el valor correspondiente del 15% de recuperación de las plusvalías. Es decir, 
se advierte una duplicidad de cesiones con respecto al espíritu municipal y de esa 
forma acordado en el convenio, e incluso respecto al cumplimiento de la legislación 
vigente, como se podrá observar más adelante en el presente informe. 
 
Al margen del tema municipal el Gobiernos Vasco, aprobó y puso en vigor el Decreto 
123/2012, de 3 de Julio, de  Estándares Urbanísticos, el cual es más exigente en cuanto 
a cesiones que anteriores decretos en vigencia. En el mismo,  se exige que además de 



 

 

las cesiones habituales en una Actuación urbanística del tipo de la de Elizondo se 
debe ceder a la administración 5m2/25m2util (t) de parcela ó techo construido.  
 
Por todo ello,  al iniciar los propietarios del suelo con la gestión de la A.I. 4.2.2.1 de 
Elizondo han observado que la situación ha cambiado con respecto al convenio del  
2008 de forma notable y han puesto en duda mediante conversaciones verbales la 
viabilidad económica de dicha actuación Integrada. Motivo por el cual se pretende 
analizar el tema en el presente informe. 
 
A continuación se hace un resumen de los factores del cambio: 

Acuerdo Convenio 2008 NN.SS. Vigentes 2011 Actualidad 2014
Recuperación de las Plusvalias 10% Cesión de Bajos y Ep. 10% por convenio

15% por  anularse el 
convenio y cumplimiento 
de la legislación actual.

Cesiones obligatorias Ley del Suelo 2006 Decret. Medidas Urgentes Decret.Estand. Urbaníst.

 Determinación de las NNSS Cesión de Bajos yEp. Cesión de Bajos y Ep.

Situación economica: Precio de  Ventas Modulo 2,8 VPO
Modulo muy inferior a
2,8 VPO

 
Se considera que la Propuesta de NNSS, adecuándose a la legislación vigente difiere 
notablemente del convenio firmado con fecha 2008, acuerdo al que llegaron los 
propietarios y el ayuntamiento. Al introducir en el Cuadro Normativo de la citada A.I  la 
determinación siguiente: “Cesión de la planta baja y entreplanta al ayuntamiento 
para uso de equipamiento comunitario público”, sin comentario alguno de su 
referencia a la cesión del 10%/15% de recuperación de las plusvalías,  se observa que 
hay una exigencia de duplicidad de cesiones con respecto la legislación, e incluso al 
espíritu de lo acordado entre el ayuntamiento y la propiedad. Por todo ello,  a 
continuación se va a proceder a realizar una valoración económica para analizar la 
viabilidad de la actuación Integrada citada en cumplimiento de la legislación vigente. 
 
 
II. INFORME TÉCNICO. VALORACIÓN 
 
 
El aprovechamiento de la Actuación Integrada.4.2.2.1 en las NN.SS de Planeamiento  es 
el siguiente: 
 
Actuación Integrada (A.I.4.2.2.1) 
 

Superficie total (A.I.4.2.2.1) ................................................................................................ 2.203m2 
Superficie constuida sobre rasante ................................................................................. 2.286m2 

Superficie construida bajo rasante .....................................................................................764m2 
 
Vivienda .............................................................................................................................. 1.778 m2 

Anejos .......................................................................................................................................764m2 

Equipamiento comunitario ..................................................................................................508 m2 

 
Edificabilidad física sobre rasante ........................................................................... 1,04m2(t)/m2 

Nº de viviendas:……………….……………………..……………………………………….24 viv 
Perfil de edificación ............................................................................................. PS+PB+EP+III+BC 
Altura al alero horizontal ...................................................................................................... 14,00m 
 
Superficie de cesión……………………………………………………………………….…1.435m2  

 
Sistema local de Red Viaria, Peatonal  y Aparcamientos ..............................1.435 m2 
 
Cesión de la planta baja y entreplanta al ayuntamiento para uso de 
equipamiento comunitario público. 



 

 

 
En cumplimiento de la Legislación vigente las cesiones a las que tiene que hacer frente la 
Actuación Integrada provienen de  tres apartados diferenciados:  
 

1. Las cesiones correspondientes a las reservas mínimas de terrenos de la red de 
Sistemas Locales en cumplimiento del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de  
Estándares Urbanísticos.  
 

2. El 15% de recuperación de las plusvalías en cumplimiento del Ley 11/2008, de 
28 de noviembre, por la que se modifica la participación de la comunidad en 
las plusvalías generadas por la acción urbanística. 

 
3. Cumplimiento de las NN.SS. de Planeamiento, en concreto la  determinación 

referente a la “cesión de  la planta baja y entreplanta al ayuntamiento para 
uso de equipamiento comunitario público”.  

 
 

Por todo ello, las cesiones que deben materializarse  son las siguientes: 
 
1.-Cumplimiento del art 6, epígrafe 1, del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de 

estándares urbanísticos, en la actuación Integrada 4.2.2 Elizondo. En cuanto a las 
reservas mínimas de terrenos de la red de Sistemas Locales.  

 
 Zonas verdes y espacios libres 15% del Ámbito de la A.I.  
 

2.203m2 x 0,15 = 330,45 m2 
 
 Otras dotaciones públicas locales entre las que decidirá la administración  
 

o 5m2 suelo por cada 25m2(t) sobre rasante de edificabilidad urbanística.  
1.778 m2 / 25m2 x 5 m2= 355,60 m2 de parcela 

      ó 
o 5m2 techo por cada 25m2(t) sobre rasante de edificabilidad urbanística, 

libre de cargas. 
 1.778 m2 / 25 m2 x 5 m2= 355,60 m2 de techo 

 
 Aparcamiento de vehículos 0,35 plazas  cada 25m2(t) de uso residencial 

1.778 m2 / 25 m2 x 0,35 ud = 24,89 ud.= 25 plazas de garaje en suelo privado 
 
  Vegetación 1 árbol cada vivienda 
   

24 viv = 24 árboles  
 
El valor destinado al equipamiento municipal puede variar dependiendo del acabado 
de la entrega del mismo. Si la entrega se realiza con los acabados de fachada propios 
de un local sin acondicionar, con todas las acometidas de las infraestructuras en su 
interior, así mismo, con los conductos shunt necesarios para implantar cualquier tipo de 
actividad permitida en plantas bajas de edificaciones residenciales se considera que 
puede alcanzar actualmente el valor de 700€/m2.  
 
Por ello, el valor del mismo se estima en: 
 

355,60 m2 de techo x 700€/m2 =234.920,00.-€ 
 

2.-Valoración del 15% de recuperación de las plusvalías en cumplimiento de la Ley 
11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participación de la 
comunidad en las plusvalías generadas por la acción urbanística. 

 



 

 

  
El Modulo de Viviendas de Protección Oficial para el municipio de Legorreta con 
fecha 18 de noviembre de 2010 era 1.424,03€/m2. 
 
La actualización del citado módulo, con fecha mayo de 2014, habiendo subido  el IPC 
un 5,9 % asciende a 1.508,05 €/m2 
 
Los valores del precio de Venta de Viviendas de segunda mano en Legorreta 
actualmente,  según consta en el ayuntamiento, rondan  los 2.300-2.600 €/m2. Se 
advierte que no se dispone de  valores de precio de venta de vivienda nueva, porque 
no se han realizado ninguna desde hace varios años. 
 
Por ello, podemos considerar que en la actualidad las viviendas libres en Legorreta se 
pueden vender con la referencia de coeficiente de 1,665(*) frente al Modulo de VPO.  
 
Ello, supone el precio de venta siguiente: 

 
Vv  = 1.508,05€/m2 x 1,665 = 2.510,90 €/m2 

 
Se coge este modulo por ser la referencia de viviendas Tasadas del GV mas alta. 
Entendiendo que las viviendas libres deben estar al menos en ese precio o por encima 
del mismo, considerándose que en la actualidad el precio de venta (Vv)  de las 
viviendas libres en Legorreta resultante de multiplicar el Modulo correspondiente a  
VPO por  coeficiente de 1,665 es razonable, según los datos que dispone el 
ayuntamiento, tal y como se ha comentado anteriormenete al respecto de venta de 
viviendas de segunda mano recientes. 
 
A continuación se expone el cálculo: 
 
Decreto 18 nov 2010          Modulo VPO = 1424,03 .‐€/m2 IPC hasta mayo 2014 = 5,9%

Vv VPO Modulo actual VPO 1,508,05€/m2

Sup. Constr Sup. Util M.  v po 45m2 45-60m2 M *1,15 (45m2) M+1,10 (45-60m2) Vv Total €

Viv iendas 1.778,00 1.422,40 1.508,05 1.080,00 342,40 1.872.995,33 567.991,11 2.440.986,44

anejos 764,00 687,60 603,22 414.773,46

Total 2.855.759,90

Vv LIBRES LEGORRETA 1,665VPO

Sup. Constr Sup. Util M.  Tasad45m2 45-60m2 M *1,15 (45m2) M+1,10 (45-60m2) Vv Total €

Viv iendas 1.778,00 1.422,40 2.510,90 1.080,00 342,40 3.118.537,23 945.705,20 3.571.503,50

anejos 764,00 687,60 703,05 483.418,47

Total 4.054.921,97

Vv = Precio de v enta 

 
Estas operaciones están basadas en el cumplimiento de la  Orden de 3 de noviembre 
de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras Públicas y Transportes, sobre determinación 
de los precios máximos de las viviendas de protección oficial, en el cual pone 
diferentes coeficientes  para la venta de los primeros 45m2,  entre 45m2 y 60m2 y el 
resto.  
 
 
Para acercarnos a la realidad el coste de una vivienda de 75m2 construidos, (60m2 
útiles aprox.), más el garaje sería el siguiente: 
 

3.571.503,50€/24viv.     =  148.812,64 €/viv.  
 
  483.418,47€/30gar.     =    16.113,95 €/gar.  
 
Total vivienda+ garaje = 164.926,60€/viv.+gar. (27,50 M ptas aprox.) 



 

 

 
Los costes de Construcción de la edificación se valoran de la siguiente forma: 

 
Vivienda:      1.778 m2 x  800€/ m2 = 1.422.400 € 
 
Anejos:            764 m2 x  400 €/m2 =     305.600 € 
 
Equipamiento: 508 m2 x  300€/ m2 =  152.400 € 
 
Total  Vc    1.880.400.-€  

 
Por ello, se puede decir que los Costes de Construcción se aproximan al 45% del precio 
de Venta Vv estimado. 
 
Para la obtención del valor del suelo urbanizado utilizamos la fórmula del valor                
residual. 

 
Vr =(Vv/1,38)-Vc 
 
Vr= 1.057.949,25.-€  
 

Por ello, el valor del suelo urbanizado asciende a la cantidad de 1.057.949,25.-€ 
 
La cesión del 15% se estima sería la siguiente cantidad. 
 
1.057.949,25.-€ x 0,15= 158.692,39.-€ (*) 
 

(*)Se observa que el 15% en esta valoración es inferior al 10% en la valoración que se 
realizó en el convenio de 2008, ascendiendo la misma a la cantidad de  
277.543,80€. Advirtiéndose que la valoración actual se está realizando con Modulo 
de Precio de Venta muy inferior. En 2008 se hizo con el Modulo de 2,8*M VPO y en la 
actualidad 2014 se está haciendo con 1.665*M VPO.  Así mismo, la operación no se 
trata de una “regla de 3” simple, porque así como los precios de venta han variado 
los precios de construcción prácticamente se han mantenido. 

 
3.-“Cesión de la planta baja y entreplanta ayuntamiento para uso de equipamiento 

comunitario público”. (Determinación de las NN.SS) 
Realizando la valoración como en el punto 1. 
 
(508 m2 de techo- 80m2 (destinados a portal) )x 700€/m2 = 
428m2 de techo x 700€/m2 = 299.600.-€ 

 
 

III. CONCLUSIÓN 
 
 

Actualmente la repercusión de las cesiones por vivienda en  cumplimiento de la 
Normas y de la legislación vigente se estima en la siguiente cantidad: 
 

1.- 234.920,00.-€ Legislación vigente (estándares urbanísticos) 
2.- 158.692,39.-€ Legislación vigente (15%) 
3.- 299.600,00.-€ NN.SS vigentes (cesión de planta baja) 
 
ToTal 24 viv. = 693.212,39.-€ 

 
Cada vivienda=28.883,85.-€ =17,10% aprox. del Vv 
 

1.-   9.788,33.-€ Legislación vigente (estándares urbanísticos) 5,79% 
2.-   6.612,18.-€ Legislación vigente (15%)   3,91% 
3.- 12.483,33.-€ NN.SS vigentes (cesión de planta baja)  7,39% 

 
Además se deberán hacer las cesiones de suelo público obligatorias correspondientes: 



 

 

 
 Zonas verdes y espacios libres >338,20 m2  
 25 plazas de garaje en suelo privado 
 24 árboles  

 
Dado que el Vv de una vivienda de 60m2 útiles más el garaje sería 168.955,08 euros. La 
repercusión de las cesiones alcanzaría la cifra de 17,10%. Dicha cifra se considera muy 
alta. Si se eliminase el tercer concepto(nº3), mediante una modificación de NNSS 
bajaríamos a una repercusión inferior al 10% (9,70%). 
 
Los Costes de Construcción se han estimado que pueden ser el 45% del precio de 
Venta 
Los costes del Suelo mas la urbanización en viviendas VPO no pueden superar el 20%, 
en viviendas  libres lógicamente suelen ser superior. 30% aprox. puede ser la cifra 
razonable 
 
A todo esto hay que sumarles los Gastos  Generales, (gestión, financiación, etc) y el 
Beneficio Industrial del promotor.  
 

 Cesiones obligatorias   17% 
 Costes del Suelo mas urbanización  30% 
 Costes de Construcción   45% 
 Total     92% 

 
Se considera que el 8% restante es una cantidad muy reducida para hacer frente a los 
documentos de planeamiento, gestión, urbanización y edificación, (estipulados en un 
5%aprox.),además de los gastos de financiación, ( estipulados ente un 5%-10%  aprox.) 
 
Por todo ello, de los datos obtenidos se advierte que la operación urbanística 
planificada para la Actuación Integrada de Elizondo no es viable económicamente. 
 
Por ello, del presente informe se desprende que la eliminación de determinación de 
“Cesión de la planta baja y entreplanta al ayuntamiento para uso de equipamiento comunitario 
público” propuesta en las NNSS conlleva a la eliminación aproximada de un 7,39% de 
costes por cada vivienda, la cual  puede ser  clave para posibilitar  la Actuación 
integrada  4.2.2.1 del Área 4.2.2 Elizondo.  El 7,39% sumado al 8% asciende a 15,39% 
más cercano al 15%aprox. estipulado, aun cuando todavía se considera que está muy 
ajustado. Se entiende que esos números son reales, si las ventas se hacen en plazos 
razonables, la demora de las mismas implicaría unos gastos más elevados.   
 
Por todo ello, se propone se realice una Modificación de NN.SS. que mantenga  los 
objetivos  del Convenio que se firmó en el año 2008, sin perjuicio alguno para la 
administración y en cumplimiento de la legislación vigente.  Ello debe consistir al 
menos en la eliminación de la determinación que exige la cesión de Planta baja y 
entreplanta, para posterior cumplimiento de la legislación vigente mediante la cual se 
considera se puede obtener todo lo estipulado en el convenio firmado el  año 2008. Es 
decir, mantener y continuar con los criterios y objetivos que se  firmaron dado que en 
ningún momento el ayuntamiento ha tenido pretensión de duplicar las cargas al 
ámbito de Elizondo. 
 
Así mismo y al margen del tema se hace una observación de  la propuesta urbanística 
referente a las viviendas que se proponen, se tratan de viviendas de  75m2 construidos, 
las cuales se convertirán aproximadamente en viviendas de 60m2 útiles, las  cuales se 
consideran que son muy pequeñas. Por ello, en la Modif. de NNSS se considera debe 
aumentarse la superficie de anejos para posibilitar la realización de un trastero para 
cada vivienda, ello también facilitaría el desarrollo del ámbito.  
 

Y para que así conste donde se requiera. 
 

Donostia/San Sebastian, a 16 de Septiembre de 2014 
 

Fdo: Cristina Zarrabeitia.-Arquitecta  
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III.4. CONVENIO URBANÍSTICO 2015 
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III.5. INFORME URA 2018 
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III.6. PROGRAMA DE PARTICIPACIÓN CIUDADANA 

 

 



 MOD.PGOU. A.4.2.ELIZONDO. LEGORRETA  FEBRERO  2023 

 

MARTIN FERRAN ZUBILLAGA. Arkitektoa                                                         [Tel: +34 655 714 565 // kipula@hotmail.com 297037] 

1 

I. PROGRAMA DE PARTICIPACIÓN CIUDADANA PARA LA REDACCIÓN DE LA MODIFICACIÓN 
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE LEGORRETA REFERENTE AL ÁREA 4.2.2. ELIZONDO 

DE LEGORRETA. 

I.1. MARCO LEGAL 

En cumplimiento de los artículos 84.4 y 108 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, del Suelo y 
Urbanismo, se redacta el Programa de Participación Ciudadana a seguir en el proceso de 
elaboración, tramitación y aprobación de la Modificación Puntual del Plan General de 
Ordenación Urbana en el suelo urbano residencial. 

La citada Ley 2/2006 dispone en su artículo 84.4 que en el acuerdo de formulación del 
correspondiente plan o instrumento urbanístico o, en su caso, en el trámite de admisión del 
presentado ante la administración competente para su tramitación, se determinarán las 
medidas y actuaciones precisas para fomentar la coordinación administrativa y el programa 
de participación ciudadana en el proceso de su elaboración, tramitación y aprobación. 

Asimismo, el artículo 108 de la mencionada Ley 2/2006 regula el programa de participación  
ciudadana en el plan general y establece que el acuerdo municipal de inicio de la formulación,  
modificación o revisión de cualquier figura de planeamiento de ordenación estructural deberá  
estar acompañado de un programa de participación ciudadana en el que, según las  
características del municipio, se establecerán los objetivos, estrategias y mecanismos  
suficientes para posibilitar a los ciudadanos y ciudadanas y entidades asociativas el derecho a  
participar en el proceso de su elaboración.  

I.2. CONTENIDOS 

EXPOSICIÓN PÚBLICA DE LOS OBJETIVOS, CRITERIOS Y SOLUCIONES GENERALES. 

El Ayuntamiento de Legorreta, previamente a la redacción del documento de aprobación 
inicial, informará a la población y articulará medios para la participación de la ciudadanía en 
relación al análisis, valoración y elección entre las diferentes alternativas de ordenación: 

- Una reunión abierta al público una vez recogido los informes sectoriales y el informe 
de evaluación ambiental. 

EXPOSICIÓN AL PÚBLICO DEL DOCUMENTO DE APROBACIÓN INICIAL 

Una vez aprobado inicialmente la modificación referente al área 4.2.2. Elizondo, el 
Ayuntamiento abrirá el período de exposición pública, publicando para ello el acuerdo de 
aprobación inicial en el Boletín oficial de Gipuzkoa y en uno de los periódicos de mayor lectura 
o en varios. El plazo mínimo será de 45 días, contados desde la última publicación. 

Con el objeto de vehiculizar el derecho de la ciudadanía a tomar parte en la fase de exposición 
pública del documento de aprobación inicial, se articularán los siguientes medios: 

- El equipo redactor ofrecerá una sesión para exponer el contenido del documento de 
aprobación inicial. 

APROBACIÓN PROVISIONAL Y DEFINITIVA DEL PLAN GENERAL 

Finalizado el proceso de participación ciudadana, una vez analizadas las alegaciones de la fase 
de información pública, el Ayuntamiento aprobará provisionalmente el documento (con las 
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modificaciones procedentes, si así procede).  

El documento de aprobación definitiva – que corresponde a la Diputación Foral de Gipuzkoa - 
o, si procediese, el Texto Refundido que recoja las modificaciones operadas en el documento 
de Plan General, se publicará en el Boletín Oficial de Gipuzkoa y en uno de los periódicos de 
mayor venta de la provincia. 

I.3. PERSPECTIVA DE GÉNERO 

A lo largo de todo el proceso participativo se incorporará la perspectiva de género 
posibilitando mecanismos de participación para la igualdad.  

 

Donostia, 2 de febrero de 2023 

 

MARTIN FERRAN ZUBILLAGA. Arquitecto. 
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