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1. OBJETO

El objeto del presente estudio es analizar la situacion en que se encuentra el ambito
correspondiente al Area 25.3, para que a través de un estudio de alternativas, consigamos
la ordenacion pormenorizada mas ajustada a la realidad y necesidades del barrio, todo ello
dentro de una viabilidad técnico-econémica, es decir urbanistica.

Esta area se encuentra entre las areas suspendidas en la aprobacion definitiva del Plan
General de Bermeo.

2. ANTEDEDENTES

|2.1.APROBACION Y SUSPENSION PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE
| BERMEO

La Diputacion Foral de Bizkaia el 20 de octubre del afio 2011, aprob6 definitivamente el
Plan General de Ordenacion Urbana, con una serie de consideraciones que consistian en
la eliminacién de algunos ambitos, la correccion de algunas deficiencias detectadas, y la
suspension de algunas areas, Unidades 11.1, 25.3 y Zarragoitxi

La suspensién se produce por considerarse necesario un analisis mas detallado y profundo
de estas areas, a la vez de que se considera importante dotar al municipio del instrumento
gue constituye el Plan General completo.

2.2.PROCESO DE PARTICIPACION

Con objeto de conocer las opiniones y recoger las aportaciones de los vecinos de Bermeo
y mas concretamente del barrio Martin Deuna Ibarreta, se realiza un proceso de
participacién mediante dos talleres -18 de junio y 2 de julio de 2013- en la casa de Cultura
y social de Bermeo, Gasteluku, en dos sesiones de dos horas cada una, de las cuales
surgieron una serie de conclusiones que recogemos a continuacion;

“Situacion del Barrio”

“Existen cuatro unidades de viviendas en otras tantos edificios. La Unica vivienda habitual
es una casa unifamiliar (casa inglesa), el resto estan deshabitadas, en desuso, o vacias
“La poblacion de Bermeo no aumenta y cada vez se estan haciendo mas viviendas”.

“Las ultimas construcciones de viviendas en el entorno de Ibarreta no dejaron sitio para
ubicar pequefia industria o talleres. Pueden existir locales comerciales”.

“Se pone en duda el vial previsto desde la variante a Bakio ¢ Es necesario hoy en dia?¢Se
ha realizado un estudio sobre las necesidades?. Hay otros dos viales para hacer ese
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recorrido. En realidad la prevision era que circulasen camiones (los del gas), pero son unas
previsiones muy antiguas. Deberia revisarse si hoy dia seria necesario el mismo uso”.

1- OPCIONES:

1. Opciodn de realizar viviendas
2. Ejecutar un espacio verde, parque
3. Se puede realizar un camino (bidegorri) del rio Ametzaga hacia arriba, hasta

el polideportivo

4, Ser un espacio polivalente. El rio dispone de tres nucleos diferenciados y a
cada uno de ellos se le puede dar un uso diferente

2.- PROPUESTAS

“El objeto de la tercera y ultima sesion fue contrastar junto a los representantes
municipales y técnicos las propuestas realizadas con anterioridad y concretar como iba a
resultar el proceso en adelante.”

“Junto a la ciudadania estuvieron trabajando en la sesion dinamizadores de Urtxintxa y un
representante técnico del Ayuntamiento de Bermeo.”

“Antes de abrir un turno para realizar las propuestas, se ha presentado lo que propone el
Plan General y las razones para dejarlo suspendido”

3.- CONCLUISIONES ACORDADAS EN LA ULTIMA SESION

1. “Se aprobd la opcién de construir viviendas. En algunas zonas del &mbito no
se pueden construir viviendas, pues existe peligro de inundabilidad. Para no crear
desigualdades entre los propietarios del suelo, lo mas adecuado seria calificar
todo el ambito como urbanizable”

2. “Se acordd ejecutar un espacio verde, parque. Pero no se acepto que todo
el ambito fuese verde.”

3. “Ser un espacio polivalente. El rio dispone de tres ndcleos diferenciados y a cada
uno se le puede dar un uso diferente.”

4, “Se puede realizar un camino (bidegorri) del rio Ametzaga hacia arriba hasta
el polideportivo.”

5. “Mantener “la casa del inglés”, tal cual esta.”

6. “Se continda planteando la duda sobre el vial previsto desde la variante
hacia Bakio. Es necesario aclarar ese tema”.
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2.3.CUESTIONES PRELIMINARES

En principio como cuestiones previas consideramos que hay que realizar unas
consideraciones basicas desde este equipo redactor.

a. Inundabilidad. Al haberse realizado la canalizacién del rio en las unidades 25.1 y
25.2; asi como el aliviadero mediante tlnel hasta las proximidades de Aritzatxu y la
Tala, se considera que nuestro ambito no sera inundable, estableciéndose
Unicamente las reservas de 4 my 12 m desde el borde o talud para proteccién de
los cauces segun determina el PTS de rios y arroyos.

b. Vial de circunvalacién. Con independencia de que la DFB mediante su
departamento de carreteras, haya desestimado la realizacion del dltimo tramo de la
variante (UE 42), finalizando, en principio la misma en la carretera a Sollube-
Zubiaur kalea- este equipo redactor, que fue también el del PGOU considera, que
este vial es fundamental para conseguir que el trafico de borde con direccién a
Matxitxako y Bakio, no interfiera con el del casco de Bermeo, aportando unas
conexiones con la zona industrial y residencial basicas en la calle Artalde y
finalmente con la carretera comarcal BI-3101.

A hora bien estimamos que este vial, no debe tener el caracter de vial de
circunvalacion, sino méas bien de calle urbana, con sus aceras o bulevares
adosados.

De todos modos el vial no pertenece al ambito de estudio y las conexiones rodadas
ya estan determinadas en el Plan General, por lo cual a nuestro ambito no le
corresponde mas que considerarlo como frontera o linde oeste, al cual Gnicamente
conectaremos peatonalmente a nivel formal.

Camino bidegorri paralelo al rio Ametzaga hacia arriba. Nuestras propuestas respetan el
trazado del camino Martin Deuna, pudiéndose mantener como un camino peatonal o
determinarse como un bidegorri —peatonal en su trazado actual.

c. La propuesta de un espacio polivalente, es una de las que podemos plantear.
Ahora bien la mixticidad de usos, es hoy por hoy, un “alternativa” no regulada por
la ley del suelo.

d. El mantenimiento de “la casa del ingles”. Solo tendr4 un caracter testimonial o
bien pasar a patrimonio publico, como un uso tolerado, ya que se haya afectada
por la alineacion del retiro minimo de la edificacion que en nuestro caso es de 12
m. a cada lado, ya que no podria adjudicarse a ningun propietario particular al
estar fuera de ordenacion.

e. En cuanto a la alternativa de dedicar el Area a parque urbano hemos de decir que,
si bien puede ser una opcién interesante por estar en la conexion de los dos
arroyos, de los cuales se puede conseguir buenos detalles paisajisticos en la
formalizacion del mismo junto al arbolado autéctono y cerro existente,
consideramos que puede ser un “lujo urbano” excesivo para un area que esta ya
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bien dotada de espacios libres, en un municipio que estd muy necesitado de suelo
con capacidad o potencialidad de ser urbanizado, para albergar usos de
actividades econémicas y/o residenciales.

3. CRITERIOS OBJETIVOS Y SOLUCIONES GENERALES

De las propuestas y conclusiones recogidas del proceso participativo se pueden concluir
los siguientes criterios, objetivos y soluciones generales.

- En cuanto a los edificios de viviendas existentes (4 uds), de los cuales Unicamente
uno no esta con actividad y uso, todos ellos se encuentran afectados por la alineacién
de retiro minimo de la edificacién, por lo que hoy pueden considerarse como uso
tolerado, pero con el nuevo planeamiento a desarrollar quedarian legalmente fuera de
ordenacién. Por esta razén, ademas de que la mayoria estan deshabitadas y en
desuso se consideraran edificios fuera de ordenacién, tal y como determina la ley.

- El suelo esta clasificado por el PGOU como suelo urbanizable y a nuestro entender no
debe de ser modificado.

- Parece conveniente analizar o estudiar tres propuestas de ordenacion en relacién a
los usos globales o predominantemente posibles, residencial, industrial-servicios, y
mixto residencial-industrial-servicios.

- El acceso al &mbito esta totalmente condicionado por las calles de borde y los arroyos,
siendo Unicamente posible desde el antiguo camino Martin Deuna.

- Se mantendra el camino existente Martin Deuna, como acceso peatonal o bidegorri
hacia la ikastola, sobre su trazado actual.

- Dada la existencia de los arroyos y arbolado autéctono asociado, asi como la
obligacion legal de su preexistencia, cualquiera de las soluciones deberd tener una
gran superficie asociada a la proteccion de los cauces, razén por la cual las
superficies de espacios libres serdn generosos y los espacios edificables muy
determinados entre ellos.

- El vial de borde que enlaza Capitan Zubiaur con la carretera comarcal a Matxitxako y
Bakio se mantiene en el trazado del PGOU. Unicamente a nivel de idea se propone el
disefio de su borde como paseo peatonal, ajardinado.
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4. PROPUESTAS DE ORDENACION

Las propuestas de ordenacion analizadas seran:

a) Alternativa 1, suelo urbanizable residencial.
b) Alternativa 2, suelo urbanizable industrial-servicios.
c) Alternativa 3, suelo urbanizable-mixto residencial-industrial-servicios.

4.1.LA ALTERNATIVA 1, SUELO URBANIZABLE RESIDENCIAL

1. Los usos globales

Esta alternativa de ordenacién, como las demds, dispone sus espacios edificables
entre las alineaciones que determinan los arroyos, el cerro y las calles que
determinan el ambito, conformando cinco espacios o areas basicas, de usos
globales con las superficies siguientes:

USOS GLOBALES M2 %

Residencial 6.208 | 36,51

Equipamiento comunitario | 1.189 | 6,99

Proteccion de arroyos 3.595 | 21,14
Espacios libres 3.749 | 22,05
Vialidad 2.263 | 13,31
TOTAL 17.004 | 100,00

- Las areas residenciales seran donde se desarrollen las edificaciones de
vivienda y abarcan las propias edificaciones y el suelo lindante preciso para la
ejecucion de las mismas.

- El area de equipamiento estd en su angulo sureste, en la confluencia de
Zubiaur tar Kepa Kalea e Ibarreta.

- Las areas de proteccion de arroyos son unas bandas que tienen unos anchos
de 10 a 20 m., que se desarrollan a lo largo de sus cauces y corresponde al
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propio cauce, sus taludes naturales y las zonas de proteccion de 4 m. a cada
uno de los margenes.

- Las areas de espacios libres corresponden al cerro o monticulo, sito en parte
central de borde oeste del ambito, con una cota maxima de 35,00, con restos
de arbolado autdctonos, robles, encinas, cerezos, etc. El resto de subéareas
corresponde a espacios intermedios existentes entre las areas residenciales,
la proteccion de cauces o la vialidad.

- Las areas de vialidad, corresponde al vial que da o conecta las distintas areas
residenciales con la red viaria municipal, y el actual camino Martin Deuna, que
se mantiene en parte de su trazado.

2. Los usos pormenorizados de la ordenacion propuesta son:

USO PORMENORIZADO M2 %
Vivienda 4.170 | 24,52
Equipamiento comunitario | 543 3,20
Vialidad rodada 1.541 9,06
Vialidad peatonal 4171 | 24,53
Cauce y taludes 1.432 | 8,43
Proteccion del cauce 2.138 | 12,57
Parque 696 4,09
Jardines 2.313 | 13,60
TOTAL 17.004 | 100,00

- El uso de vivienda se circunscribe a lo que sera la ocupacion en planta de las
viviendas previstas.

- El equipamiento comunitario, igualmente corresponde a la ocupacién en planta
del mismo.

- Lavialidad rodada corresponde a la calzada de acceso al &mbito y al camino
Martin Deuna y aparcamiento anexo.

- La vialidad peatonal corresponde a las aceras que acompafan a la vialidad
rodada, a las plazoletas de cada manzana, asi como a los paseos que se han
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dispuesto adosados a los arroyos, entre la alineacion de edificacion y las
zonas de protecciéon de cauces.

- El cauce y taludes, corresponde como sus propios nhombres indican, al espacio
fisico que ocupan hoy en dia los mismos.

- La proteccion de los cauces corresponden a las areas de 4 m. que determina
el PTS de rios y arroyos, para area de protecciébn de los mismos que se
ocupara previsiblemente por arbolado autdctono- alisos, fresnos, etc. -
formalizado los bosquetes en galeria.

- El parque corresponde al cerro que se mantiene junto a su arbolado en su
estado actual.

- Los jardines son la sucesion de espacios de remate entre la edificacion, los
peatonales, los parterres, etc. etc.

3. Ocupacién, numero de plantas y edificabilidades

En base a la ordenacion pormenorizada la propuesta edificatoria de las zonas
residenciales y dotacionales son las siguientes:

Ocupacion N° de Edificabilidd | Totales
m2 plantas SR m2
Residencial: Viviendas 4,170 PB+4 18.816 20.221
Locales 1.405
comerciales
Equipamientos 543 PB+1 884 884
privados
TOTALES 4,713 PB+4/PB+1 21.105
* Viviendas

Se prevé la realizacion de entorno a 188 viviendas de nueva planta con una superficie
media aproximada de 18.816/188 aproximadamente 100,08 m2, de las cuales segun
las determinaciones de la ley deberan de corresponder a alguna de las categorias
siguientes:

- Viviendas de proteccion oficial el 55% = 103 uds.

- Viviendas tasadas el 20% = 38 uds.
- Viviendas libres el 25% = 47 uds.
TOTAL DE VIVIENDAS 188 uds.
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Si comparamos con la Ley 2/006 y el decreto de estandares 123/2012 tenemos que:

- La edificabilidad fisica maxima SR de usos distintos de los dotacionales
publicos ha de ser menor de 1,30 m2t/m2s.

- La edificabilidad fisica maxima SR correspondiente a la propuesta es:

Edificabilidad prop./SR= 21.105 m2t/17.004 m2s= 1,241 m2t/m2s < 1,30
m2t/ms, por tanto la edificabilidad propuesta cumple el concepto de la Ley de
edificabilidad fisica maxima SR de usos distintos a los dotacionales publicos.

4. Sistemas Locales

La ordenacion propuesta establece los siguientes sistemas locales:

a) Dotaciones publicas

DOTACIONES PUBLICAS | M2 %

Proteccion de arroyos 3.595 | 21,14
Espacios libres 3.749 | 22,05
Vialidad 2.263 | 13,31
TOTAL 9.607 | 56,50

Las dotaciones publicas representan 9.607 m2 de suelo o el 56,50% del ambito,
superficie superior a la determinada por la ley y decreto, etc. de 10 m2s / 25 m2t de
uso distinto a dotaciones:

M2s = 20.221x10 / 25= 8.088 m2 suelo < 9.607 m2 propuesto.

Las zonas verdes y espacios libres representan el 22,05% de la superficie total del
sector mayor al 15% (17.004x0,15=2.250 m2) que establece la ley y decreto. Todo ello
sin contar las areas de proteccién de arroyos, que a nuestro entender pueden ser
contabilizadas ya que no son sistemas generales y pueden considerarse espacios
libres y verdes, con los que la propuesta dispondria de 7.344 m2, o bien, el 43,19%
del ambito, cumpliendo olgadamente las determinaciones legales.

b) Aparcamientos del sector

La ley y decreto establecen los siguientes estandares:

- Aparcamiento privado n° plz= 0,35 plz x 20.221 m2t / 25 = 283 plazas en
parcela privada.

283 plazas x 30 m2c/plz = 8.492 m2c

ESTUDIO DE VIABILIDAD AREAS SUSPENDIDAS DEL PGOU DE BERMEO UE 25.3 IBARRETA
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- Aparcamiento publico n® plz= 0,15 plz x 20.221 m2t / 25 = 121 plazas en
terrenos distintos a los dotacionales publicos.

121 plazas x 30 m2c/plz = 3.630 m2c

Estos aparcamientos tanto privados como publicos se realizaran bajo rasante, los
privados en las parcelas residenciales privadas y los publicos en las parcelas
colindantes publicas bajo las areas peatonales o plazoletas, para lo cual sera
preciso realizar dos plantas bajo rasante en las manzanas conformadas, con una
superficie total de unos 12.720 m2c.

¢) Eguipamientos privados

La ley y el decreto establecen para equipamientos privados el siguiente estandar.
1 m2st/ 25 m2st = s=20.221/25 = 809 m2 techo.
La propuesta dispone 543 m2t x 2 = 1.086 m2t > 809 m2 techo.

El Ayuntamiento sera quien determine si este espacio dotacional y posible edificacién
ha de ser de dominio privado o publico, en nuestra propuesta hemos considerado que
sea privado, ya que es la alternativa mas rentable comercialmente.

d) Vegetacion

La ley y decreto establecen el siguiente estandar:
1 arbol/nueva vivienda 6 100 m2 construidos.
N° arboles = 21.105 m2 / 100 m2 = 211 arboles.

Los cuales se pondran en la propuesta formalizando la aliseda del rio, en los pasos,
aceras y areas peatonales, ademas de los jardines y espacios libres. Cuando se
realice el estudio pormenorizado se levantara la posicion y caracteristicas del arbolado
existente para posibilitar su conservacion y/o traslado.

ESTUDIO DE VIABILIDAD AREAS SUSPENDIDAS DEL PGOU DE BERMEO UE 25.3 IBARRETA
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“4.1.A. FICHA URBANISTICA DEL AREA DE INTERVENCION UNIDAD DE
: ACTUACION UE 25.3 — ALTERNATIVA 1

I. REGIMEN GENERAL
Clasificacion. Suelo Urbanizable

Calificacion general R.2. Residencial Mixta: 17.004 m2

Il. ORDENANZAS PARTICULARES
Il.a) Criterios y objetivos de la ordenacion:

- Desarrollar un ambito residencial en armonia con el medio, arroyos, calle de borde y
conectada con los ambitos residenciales de su entorno.

- Mantener el existente camino de Martin Deuda como bidegorri.

- Hacer que la unidad sea viable econdmicamente pese a los gastos de urbanizacién
gue se suponen importantes al mantener los arroyos en su curso natural.

II.b) Condiciones de uso y edificacion
1. Condiciones de uso y dominio

- Edificios de viviendas con plantas bajas comerciales y viviendas en plantas altas de
categorias libres, tasadas y de proteccion oficial.

- Edificio de equipamiento comunitario de uso a definir y dominio privado
(comercializable).

- Aprovechamientos bajo rasante para uso de aparcamientos de vehiculos y dominios
publicos y privados en parcelas también del mismo tipo de dominio.

2. Aprovechamientos maximos

2.1.  Ocupacion maxima

* Residencial: 4.170 m2
* Equipamiento: 543 m2
Total Ocupacion. 4713 m2

2.2.  Superficie Construible SR

* Residencial - Local comercial 1.405 m2
Viviendas 18.816 m2
Subtotal 20.221 m2
* Equipamiento 884 m2
Total superficie Construible SR 21.105 m2

ESTUDIO DE VIABILIDAD AREAS SUSPENDIDAS DEL PGOU DE BERMEO UE 25.3 IBARRETA
Bermeoko Udala 12.2014



15 Sl

2.3.  Superficie construible BR

*  Aparcamiento privado 8.492m2
* _Aparcamiento publico 3.630 m2
Total superficie construible BR 12.122 m2

2.4. Viviendas

* Viviendas existentes 4 uds.
* Viviendas fuera de ordenacion 4 uds.
* Viviendas nuevas 188 uds.
Total viviendas en ordenacion 188 uds.

- Indice de edificabilidad SR:
ie =21.105m2t/17.004 m2s = 1,241 m2t/m2s
- Densidad de viviendas:

viv/Ha = 188 v /17.004 Ha = 110 viv/Ha

2.5. Dotaciones Publicas y equipamientos privados

- Dotaciones publicas:

* Espacios Libres: 3.749 m2s

* Proteccion de cauce: 3.595 m2s
* Vialidad: 2.263 m2s
Total 9.607 m2s
- Equipamientos privados 1.189 m2s

3. Condiciones de volumen y constructivas
- Parcela minima residencial 1.500 m2
- Parcela minima equipamiento privado 1.189 m2
- Alineaciones — Las determinadas por los planos de ordenacion.
- Fondo edificatorio de edificios residenciales: predominante 12 m/SR; 15 m/BR
- Alturas: *residencial PB+4 15,50/18,50 m. segun situacioén.

* Equipamiento PB+1 8 m.

ESTUDIO DE VIABILIDAD AREAS SUSPENDIDAS DEL PGOU DE BERMEO UE 25.3 IBARRETA
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[ll. EJECUCION URBANISTICA

Sistema de actuacion: Cooperacion

Planeamiento y proyectos: Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion y Proyecto de
Reparcelacién.

Plazos: Dos afios para el Plan Parcial y cuatro afios para el resto
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Suponiendo que:

- Las viviendas nuevas 188 uds se categoricen segun la ley en:

- 25% de viviendas libres 47 uds
- 20% de viviendas tasadas 38 uds
- 55% de viviendas de proteccion oficial 103 uds

- Existe el realojos en la Unica vivienda que se halla habitada y en uso, dado que las
otras tres edificaciones estan deshabitadas y sin uso actualmente. Sus valoraciones
se adjuntan en los anexos y se computan en los gastos de urbanizacién.

Propuesta Alternativa 1- UE 25.3
- Superficie suelo (d&mbito) 17.004 m2

- Superficie construible nueva y comercializable

Locales comerciales SR 1.405 m2
Residencial:  Vivienda SR 18.816 m2
Garajes-aparcamientos privados BR 8.910 m2
Equipamiento privado: 884 m2
Costo C. C.C./m2 LOCALES SUP./M2 VALOR | VALOR
COMERCIALIZABLES VENTA/ | VENTA
M2
421.500 300 | Locales comerciales 1.405 1.000 1.405.000
Viviendas:
3.763.200 800 | Libres 25% - 47 uds 4.704 2.115 9.948.960
2.735.701 727 | Tasadas 20% - 38 uds 3763 1.222 4.598.386
6.892.434 666 | P. Oficial 55% - 103 uds 10.349 1.358 14.053.942
13.391.335 711,70 | Total viv. 100% - 188 uds. 18.816 1.520 28.601.288
4.246.000 500 | Aparcamientos privados 8.492 700 5.944.400
530.400 600 | Equipamiento privado 884 1200 1.060.800
----- TOTAL VALOR DE VENTA 30.015 37.011.488
18.589.235 626,29 | TOTAL COSTO DE
CONSTRUCCION
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Para hallarlo estimaremos los valores residuales que nos resulten de aplicar las formulas

correspondientes a los usos  pormenorizados
proporcionalmente al % de cada tipo de vivienda.

e Vivienda libre

Vv = 1,40 (Vsu + Cc) =Vsu = W/ 1,40 - Cc

comercializables asociados

Vv € Cc€
Viviendas 9.948.960 3.763.200
Locales C. 351.250 105.375
Aparcamientos priv. 1.486.100 1.061.500
Eq. privado 265.200 132.600
Sub. Total 12.051.510 5.062.675
Vsu = 12.051.510/1,4 — 5.062.675 = 3.545.546 €
e Vivienda Tasada
Vv =1,30 (Vsu + Cc) =Vsu=Vv /1,30 - Cc
Vv € Cc€
Viviendas 4.598.386 2.735.701
Locales C. 281.000 84.300
Aparcamientos priv.  1.088.880 849.200
Eq. privado 212.160 106.080
Sub. Total 6.280.426 3.775.281
Vsu = 6.280.426/1,30 — 3.775.281 = 1.055.816 €
e Vivienda Protegida
Vv =1,20 (Vsu + Cc) =Vsu=Vv /1,20 - Cc
Vv € Cc€
Viviendas 14.053.942 6.892.434
Locales C. 772.750 231.500
Aparcamientos priv. 3.269.420 2.335.300
Eq. privado 583.440 291.720
Sub. Total 18.679.552 9.750.954

Vsu = 18.679.552/1,2 — 9.750.954= 5.815.339 €
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VALOR SUELO URBANIZADO TOTAL

Vs/Vivienda Libre = 3.545.546 €

VS/Vivienda Tasada = 1.055.816 €

VS/Vivienda P. Oficial = 5.815.339 €

Total = 10.416.701 €

B.2. GASTOS DE URBANIZACION

e COSTOS DE URBANIZACION

Superficie a urbanizar Sup. m2 Costo€/m2 Total €
Parque 696 30 20.880
Jardines 2.313 45 104.085
Proteccion del cauce 2.318 50 115.900
Cauce y taludes 1.432 25 35.800
Peatonal 4.171 100 417.100
Rodada 1.541 120 184.920
Puentes 150 1.500 225.000
COSTO TOTAL URBANIZACION 1.103.685

% s/costo de construccion 1.103.685/18.589.235=5,93%

Cu€/m2 ambito = 1.103.685 /17.004 = 64,90 €/m2

o INDEMNIZACIONES Y REALOJOS

Edificaciones existentes que guedan fuera de ordenacién son las que se recogen en el
Anexo de fichas cuya valoracion actual es:

Edificios fuera de ordenacion deshabitados — Sin derecho a realojo:

VALOR ACTUAL

Edificio n® 84 - Ibaigane, Martin Deuna 37 19.356 €
Edificio n°® 85 - Ibarreta, Martin Deuna 35 14.287 €
Edificio n® 110, Zubiaur K. Kalea 68 12.427 €
Total edificios 75.018 €
Muretes, plantaciones, huertas 40.000 €
Total indemnizaciones 115.018 €
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Realojo de la vivienda habitada — Barrenetxea. Martin Deuna Kalea 39 (Edificio 83)

Se supone que el realojo se realiza metro a metro de vivienda libre.

Valor: 161,32 m2c. vivienda x 2.115 €/m2 = 341.192 €

29,00 m2c. aparcamiento x 700 €/m2. = 20.300 €
Total de realojos 361.492 €
TOTAL DE INDEMNIZACIONES + REALOJOS 476.510 €

o PROYECTOS Y ESTUDIOS

Estudio de Viabilidad 15.000 €

Plan Parcial 25.000 €
Proyecto de Urbanizacion 70.000 €
Proyecto de Reparcelaciéon 30.000 €
Total 140.000 €

e TOTAL GASTOS DE URBANIZACION

Costos de Urbanizacion 1.103.685 €
Indemnizaciones y realojos 476.510 €
Proyectos y Estudios 140.000 €
Total Gastos Urbanizacion 1.720.195 €

B.3. VALOR DEL SUELO SIN URBANIZAR

Valor del suelo urbanizado 10.416.701 €
Gastos de urbanizacion -1.720.195 €
Total. 8.696.506 €

Suelo con derechos de aprovechamiento aproximado 16.154 m2.

Valor del suelo sin urbanizar por m2.

Vs/m2 = 8.696.506 €/ 16.154 m2 = 538,35 €/m2.
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B.4. COSTOS TOTALES DE PROMOCION UE.25.3. ALTERNATIVA 1

€ %
Costo de construccién 18.589.235 56,71
Gastos de urbanizacién 1.720.195 5,25
Costo del suelo 8.696.506 26,53
Total costos materiales 29.005.936 88,49
Gastos de gestion + financieros 3.770.772 11,51
(10% + 3%)
Total costos promocion 32.776.707 100,00

B.5. BENEFICIO DE LA PROMOCION

€ %
Valor de Venta 37.011.488 100
Costos de Promocion -32.776.707 88,56
Beneficio de la promocion 4.234.781 11,44

Del estudio anterior podemos concluir que la alternativa desarrollada es viable desde el
punto de vista urbanistico y econdmico, ya que los valores del suelo (inicial y sin urbanizar)
y el beneficio de la promocién pueden ser francamente satisfactorios, quedando margenes
suficientes como para absorber posibles ajustes que surjan en la redaccion pormenorizada
de los documentos urbanisticos y proyectos edificatorios, tales como ampliacion de
delimitacion del &mbito por motivo de conexiones con areas urbanizadas limitrofes, etc.

Desde el punto de vista urbanistico y de gestidn seria aconsejable que el Ayuntamiento
realizara la promocion total del sector y destinara el beneficio de la promocién a realizar los
aparcamientos publicos bajo rasante que seran tan necesarios a medio plazo.
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4.2. ALTERNATIVA 2, SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL-SERVICIOS
(ACTIVIDADES ECONOMICAS)

1. Los usos globales

Esta alternativa 2 de ordenacién, como las demas, dispone sus espacios edificables
entre las alineaciones que determinan las separaciones a los arroyos, el cerro y las
calles que conforman el ambito, disponiendo cinco espacios o areas basicas, de
usos globales con las superficies siguientes:

USOS GLOBALES M2 %

Actividades econémicas 7.278 | 42,80

Equipamiento comunitario | 1.130 | 6,65

Proteccion de arroyos 3.926 | 23,09
Espacios libres 1.882 | 11,07
Vialidad 2.788 | 16,39
TOTAL 17.004 | 100,00

- Las éareas de actividades econOomicas seran donde se desarrollen las
edificaciones industriales y de servicios, y abarcan las propias y el suelo
lindante preciso para poder llevar a cabo la ejecucion de las mismas.

- El area de equipamiento comunitario, estd en su angulo sureste, en la
confluencia de Zubiaur e Ibarreta Kalea, desde donde se accede.

- Las éareas de proteccibn de arroyos son unas bandas similares a los
dispuestos en la alternativa 1.

- Las areas de espacios libres corresponden al cerro o monticulo, con restos de
arbolado autéctonos - robles, encinas, cerezos, etc.-. El resto son pequefias
areas entre las areas de actividades econdmicas y de proteccion de cauces 0
de vialidad..

- Las é4reas de vialidad, son semejantes a las de la alternativa 1 en cuanto a
trazado (alineaciones y rasantes). El actual camino a Mikel Deuna, se
mantiene en parte de su trazado, discurriendo sobre el arroyo.
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2. Los usos pormenorizados de la ordenacion propuesta son:

USO PORMENORIZADO M2 %
Edificacion industrial-servicios | 5.267 | 30,97
Equipamiento comunitario 505 2,97
Vialidad rodada 3.140 | 18,46
Vialidad peatonal 2.251 | 13,24
Cauce y taludes 1.413 8,31
Proteccion del cauce 2.097 | 12,33
Parque 696 4,10
Jardines 1.635 9,61
TOTAL 17.004 | 100,00

- El uso de actividades econémicas se desarrollara dentro de lo que seréa la
ocupacion en planta de las edificaciones previstas.

- El equipamiento comunitario, igualmente corresponde a la ocupacion en planta
de la edificacion prevista.

- La vialidad rodada corresponde al vial principal y al camino Martin Deuna y
aparcamiento anexo, asi como a los ramales precisos para dar accesibilidad
directa a las edificaciones o a los aparcamientos en superficie.

- La vialidad peatonal, corresponde a las aceras que acomparfan a la vialidad
rodada, a las plazoletas, asi como a los paseos-aceras dispuestos sobre las
areas de proteccion de cauces.

- La proteccion de los cauces, corresponden a las franjas de 4 m. de ancho que
determina el PTS de rios y arroyos, como area de proteccién de los mismos,
gue se ocuparan presumiblemente por arbolado autéctono- alisos, fresnos,
etc. - formalizado los bosquetes en galeria.

- El parque corresponde al cerro o “muru”, que se mantiene con su arbolado en
su estado actual.

- Los jardines, son los espacios de remate entre la edificacién y los peatonales,
y entre éstos y los cauces.
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3. Ocupacién, numero de plantas y edificabilidades

En base a la ordenacién pormenorizada la propuesta edificatoria de las zonas
residenciales y dotacionales, son las siguientes:

Ocupacién N°de | Edificabilidd SR | Totales m2
m2 plantas
Actividades 5.267 PB+1 11.254 11.254
economicas: (30,97%)
Equipamientos 505 PB+1 1.010 1.010
comunit. (privado)
TOTALES 5.772 PB+1 12.264 12.264

Si comparamos con la Ley 2/2006 el decreto de estandares 123/2012 tenemos que:

- La ocupacion de los usos industriales y servicios han de ser mayor del 30% de
la superficie del sector (art. 77.5), ocup. 17.004 X 0,30 = 5.101,2 m2 < 5.267
m2.

- Por tanto la ocupacién propuesta 5.267 m2 que representa el 30,97% de la
superficie del sector cumple las determinaciones de la Ley.

4, Sistemas Locales

La ordenacion propuesta establece los siguientes sistemas locales:

a) Dotaciones publicas

DOTACIONES PUBLICAS | M2 %
3.926 | 23,10
Proteccion de arroyos
1.882 | 11,07
Espacios libres
2.788 | 16,39
Vialidad
TOTAL 8.596 | 50,56
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Las dotaciones publicas representan 8.596 m2 o el 50,56% de la superficie del
ambito, superficie superior al 12% establecidos por la ley, de los cuales un minimo del
6% se destinaran a espacios libres y zonas verdes, aspecto éste que en nuestro caso
es el 11,07% siempre y cuando s6lo computemos los espacios libres, es decir sin
contar las areas de proteccibn de arroyos, que a nuestro entender podrian ser
contabilizados ya que no son sistemas generales y pueden considerarse también
como espacios libres y zonas verdes, con lo que la propuesta dispondria de 4.670 m2.
o0 bien el 27,46% del &mbito, cumpliendo olgadamente las determinaciones legales.

b) Aparcamientos del sector

La ley establece para uso terciario un estdndar de 0,35 plz/25 m2st, dado que dentro
del ambito disponemos de 65 uds, éstas nos cubririan:

- 0,35plz/25 m2st.= n°plz. = 0,35 plz x 12.264 m2t. / 25 = 172 plz

Dado que disponemos de 65 unidades en superficie, tendriamos cubierto 65
plz/ 172 plz = 37,79% del suelo edificable.

- En el caso de que se destinara a uso terciario mas del 37% de la superficie
edificable, seria conveniente disponer aparcamientos bajo rasante en una
superficie minima de:

172 plz- 65 plz. = 107 plazas.

107 plz x 30 m2/plz. = 3.210 m2, lo que representaria el 3.210 m2 /
5.727 m2 = 56% de la superficie ocupable bajo rasante.

Como colofén a este apartado de aparcamientos consideramos que :

- Si el uso de los edificios es industrial con las 65 uds que disponemos en
superficie, precisaremos 12.264/100 — 65 uds = 58 uds mas bajo rasante.

- Si el uso de los edificios es terciario precisariamos unas 172 plazas por lo que
ademas de las 65 uds en superficie necesitariamos:

12.264 x 0,35/ 25 =172 — 65 = 107 uds.
107 uds mas bajo rasante.

- Lo aconsejable ademas para la misticidad de usos seria que los porcentajes
de uso industrial y terciario estuvieran equilibrados. En este caso seria
aconsejable que los edificios que se dedicaran a servicios siempre debieran de
disponer de un aparcamiento bajo rasante en la proporcién indicada por la ley
0,35 plz /25 m2st — cero treinta y cinco plazas por cada veinticinco metros
cuadrado construidos.
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c) Equipamientos comunitarios

La ley no establece determinacién especifica de este tipo de equipamiento para
sectores calificados de industrial o servicios, sin embargo la experiencia nos lleva a
aconsejar que este tipo de actividad se de, bien para usos colectivos, comunitarios,
salas de reuniones, cafeteria, sucursal bancaria, etc., como para usos de asesorias
fiscales, consultores, etc.

La propuesta ha dispuesto un edificio de 505 m2 de ocupacion y 1.010 m2 edificables
para estos usos. El Ayuntamiento sera quien determine si este espacio dotacional y
posible edificacién ha de ser de dominio privado o publico.

En nuestra propuesta hemos considerado que sea privado, ya que es la alternativa
mas rentable comercialmente.

d) Vegetacion
La ley y decreto establecen el siguiente estandar:
1 arbol/ 100 m2 construidos.
N° arboles = 12.264 m2 t/ 100 = 122,64 arboles.

Los cuales se pondran en la propuesta formalizando la aliseda de los arroyos, en los
pasos, aceras y areas peatonales, ademas de los jardines y espacios libres. Cuando
se realice el estudio pormenorizado del sector se levantaran las posiciones y
caracteristicas del arbolado existente para posibilitar su conservacion y/o traslado.
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“42A. AREA DE INTERVENCION UNIDAD DE ACTUACION UA 253
: ALTERNATIVA 2

I. REGIMEN GENERAL

Clasificacion. Suelo Urbanizable
Calificacion general Industrial-Terciario: 17.004 m2

II. ORDENANZAS PARTICULARES
Il.a) Criterios y objetivos de la ordenacion:

- Desarrollar un ambito industrial-terciario en armonia con el medio, arroyos, calle de
borde y conectado con los &mbitos de su entorno.

- Mantener el existente camino de Martin Deuda como bidegorri.

- Hacer que la unidad sea viable econd6micamente a pesar de los significativos gastos
de urbanizacion que se prevén.

II.b) Condiciones de uso y edificacion

1. Condiciones de uso y dominio

- Edificios industriales o terciarios con plantas bajas predominantemente industriales y
superiores terciarias.

- Edificio de equipamiento comunitario de uso a definir y dominio privado
(comercializable).

- Aprovechamientos bajo rasante para uso de aparcamientos privados bajo los edificios
privados, preferiblemente en los usos terciarios.

2. Aprovechamientos maximos

2.1.  Ocupacion maxima

* |ndustrial-terciario: 5.267 m2
* Equipamiento: 505 m2
Total Ocupacion. 5.772 m2

2.2.  Superficie construible SR
N° plantas Edificabilidad SR m2

* Industrial-terciario PB+1 11.254 m2
* Equipamiento PB+1 1.010 m2
Total superficie construible SR 12.264 m2
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2.3.  Superficie construible BR
* Aparcamiento privado 5.267 m2

2.4. Indice de edificabilidad SR:
le =12.264m2t/17.004 m2s = 0,72 m2t/m2s

2.5. Dotaciones Publicas y equipamientos privados

- Dotaciones publicas m2s %
* Proteccién de arroyos 3.926 23,10
* Espacios libres 1.882 11,07
* Vialidad 2.788 16,39
Total 8.596 50,56
- Equipamientos privados 1.130 m2s

3. Condiciones de volumen y constructivas
- Parcela minima industrial-terciario 1.450 m2
- Parcela minima equipamiento comunitario 1.130 m2
- Alineaciones — Las determinadas por los planos de ordenacion.
- Fondo edificable-variable.
- Alturas: *residencial — terciario PB+1 8 m al alero/9 m a cumbrera.

* Equipamiento PB+1 8 m. al alero/9 m a cumbrera

[ll. EJECUCION URBANISTICA

Sistema de actuacion: Cooperacioén

Planeamiento y proyectos: Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion y Proyecto de
Reparcelacion.

Plazos: Dos afios para el Plan Parcial y cuatro afios para el
resto
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Suponiendo que:

- Existan realojos en la Unica vivienda que se halla habitada y en uso, dado que las
otras tres edificaciones estan deshabitadas y sin uso actualmente, Las valoraciones se
adjuntan en el anexo y se computaran en los gastos de urbanizacién

- El realojo se supone que se realice “metro a metro” a alguna vivienda libre de las
proximidades.

Propuesta Alternativa 2- UE 25.3
- Superficie suelo 17.004 m2

- Superficie construida nueva y comercializable

* Industrial 5.627 m2
* Terciario 5.627 m2
* Equipamiento privado 1.010 m2
* Aparcamiento privado BR 2.633 m2
(Se considera el 50% del posible a realizar)
Costo C. | C.C./m2 LOCALES SUP./M2 | VALOR | VALOR
COMERCIALZABLES VENTA/
M2
1.969.450 350 Industrial 5.627 1.000 5.627.000
2.250.800 400 Terciario. 5.627 900 5.064.300
606.000 600 Aparcamientos privado 1.010 1.000 1.010.000
1.184.850 450 Equipamiento privado 2.633 600 1.579.800
TOTAL VALOR DE VENTA 14.897 740,43 | 13.281.100
6.011.100 403,5 TOTAL COSTO DE
CONSTRUCCION
B.1. VALOR DEL SUELO URBANIZADO

Para hallarlo deduciremos mediante la formula el valor residual del suelo estimado que:

Vv= 1,40 /Vsu + Cc) =Vsu = Vv/1,40 Cc

Vsu =13.281.100 /1,40 — 6.011.100 = 3.475.400 €
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B.2. GASTOS DE URBANIZACION

e COSTOS DE URBANIZACION

Superficie a urbanizar Sup. m2 Costo€/m2 Total €

Parque 696 30 20.880
Jardines 1.635 45 73.575
Proteccién del cauce 2.097 50 104.850
Cauce y taludes 1.413 25 35.325
Peatonal 4,171 100 417.100
Rodada 3.140 120 376.800
Puentes 150 1.500 225.000
COSTO TOTAL URBANIZACION 1.253.530

o INDEMNIZACIONES Y REALOJOS

Edificaciones existentes que gquedan fuera de ordenacidn son las que se recogen en el
Anexo de fichas tipo cuya valoracién actual es la que se acompafia.

De las cuatro, tres se indemnizan por su valor actual, ya que son viviendas-edificaciones
sin uso, y la cuarta se compensara por realojo ya que se encuentra en uso y habitada.

Indemnizacion:

NOMBRE DIRECCION VALOR ACTUAL
€

Edificio n® 84 Ibaigane Martin Deuna 37 19.356
Edificio n°® 85 Ibarreta Martin Deuna 35 14.287
Edificio n® 110 Zubiaur K. Kalea 68 12.427
Total edificios 75.018
Muretes, plantaciones, 40.000
huertas, arbolado

TOTAL 115.018
INDEMNIZACIONES

ESTUDIO DE VIABILIDAD AREAS SUSPENDIDAS DEL PGOU DE BERMEO UE 25.3 IBARRETA
Bermeoko Udala 12.2014



e mili. b

31

Realojo de la vivienda habitada — Barrenetxea. Martin Deuna Kalea 39)

Se supone que el realojo se realiza metro a metro de vivienda libre en la zona.

Valor: 161,32 m2c vivienda x 2.115 €/m2 =
29,00 m2c aparcamiento x 700 €/ m2 =

Total de realojos

TOTAL INDEMNIZACIONES + REALOJOS

Indemnizaciones edificios
Muretes, plantaciones, huertas, arbolado

Realojo

341.192 €
20.300 €

361.492 €

75.018 €
40.000 €

361.492 €

TOTAL INDEMNIZACIONES + REALOJOS

476.510 €

o PROYECTOS Y ESTUDIOS

Estudio de Viabilidad 15.000 €

Plan Especial 25.000 €
Proyecto de Urbanizacion 70.000 €
Proyecto de Reparcelacion 30.000 €
Total 140.000 €

e TOTAL GASTOS DE URBANIZACION

Costos de Urbanizacién 1.253.530 €
Indemnizaciones + realojos 476.510 €
Proyectos y Estudios 140.000 €
Total Gastos Urbanizacion 1.870.040 €

B.3. VALOR DEL SUELO SIN URBANIZAR

Valor del suelo urbanizado 3.475.400 €
Gastos de urbanizacion - 1.870.040 €
Total. 1.605.360 €
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Valor del suelo sin urbanizar (inicial) por m2 del suelo con derechos de aprovechamiento,
cuya superficie aproximada es 16.154 m2.

Vs/m2 = 1.605.360 €/ 16.154 m2 = 99,38 €/m2.

B.4. COSTOS TOTALES DE PROMOCION UE.25.3. ALTERNATIVA 2

€ %
Costo de construccién 6.011.100 57,60
Costo de urbanizacién 1.870.040 17,92
Costo del suelo 1.605.360 15,38
Total costos material 9.486.500 90,91
Gastos de gestion + financieros 948.650 9,09
(7% + 3%)
Total costos promocion 10.435.150 100,00

B.5. BENEFICIO DE LA PROMOCION
€ %

Valor de Venta 13.281.100 100
Costos de Promocion -10.435.150 78,57
Beneficio de la promocion 2.845.950 21,43

42CCONCLUSION
Del analisis anterior podemos concluir:

Que la alternativa desarrollada es viable desde el punto de vista urbanistico (social y
medioambiental) y econémico, por tanto es sosteniblemente viable, ya que los valores del
suelo (inicial o sin urbanizar) y el beneficio de la promocién pueden ser satisfactorios,
guedando poco margen de negociacion para adquirir la propiedad del suelo (el 25% del
valor de la Alternativa 1, aunque el beneficio (20,64%) sobre el valor de venta, es un buen
margen de promocién del cual siempre podria detraerse cantidades suficientes (en torno a
un millon para satisfacer o absorber posibles ajustes que surjan en la redaccion
pormenorizada de los documentos urbanisticos y proyectos edificatorios, tales como
posibles ampliaciones del ambito para conectar con las areas urbanizadas limitrofes o con
el vial de borde.

Desde el punto de vista urbanistico y de gestién del suelo, seria aconsejable que fuera el
Ayuntamiento quien realizara la promocion total de sector y destinara el beneficio de la
misma a realizar el vial del borde oeste o cualquier otra obra que considerara prioritaria en
la zona.
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4.3.ALTERNATIVA 3, SUELO URBANIZABLE MIXTO, RESIDENCIAL
INDUSTRIAL-SERVICIOS

1. Los usos globales

Esta alternativa de ordenacion, como las demas, dispone sus espacios edificables
entre las alineaciones que determinan los arroyos, el cerro y las calles que
conforman el &mbito, conformando cinco espacios o é&reas basicas, de usos
globales con las superficies siguientes:

USOS GLOBALES M2 %

Residencial 2.197 | 12,92

Actividades-Econémicas 3.277 | 19,27

Equipamiento Comunitario | 1.353 7,96

Espacios libres 3.931| 23,12
Proteccion de arroyos 3.538 | 20,81
Vialidad 2.708 | 15,92
TOTAL AMBITO 17.004 | 100,00

- Las éareas residenciales sera donde se desarrollen las edificaciones y el suelo
colindante preciso para la ejecucién de las mismas. Se disponen las dos
primeras plataformas desde el acceso, una que a da a la calle Ibarreta y la otra
a la vialidad del poligono.

- Las areas de actividades econdOmicas (industrial-servicios) se desarrollan al
fondo del vial del poligono, tras el cerro.

- Las areas de equipamiento comunitario estan dispuestas la primera en el
mismo sitio de las otras alternativas, confluencia de Zubiaur tar Kepa Kalea e
Ibarreta Kalea, y la otra corresponde con la “casa del inglés” ya que se desea
gue no desparezca. Pasard a dominio publico, con su edificio fuera de
ordenacién con uso tolerado.

- Las areas de proteccion de arroyos son las mismas bandas de las otras
alternativas, que tienen unos anchos de 10 a 20 m., que se desarrollan a lo
largo de los cauces y corresponden al propio cauce, sus taludes naturales y
las zonas de proteccion de 4 m. a cada uno de sus margenes.
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- Las areas de espacios libres corresponden al cerro o “muru”, y al resto de
subareas que corresponden a los espacio intermedios existentes entre las
areas residenciales y las de proteccion de cauces o a la vialidad.

- Las areas de vialidad, corresponden al vial interno, que conecta las distintas
areas residenciales y de actividades econdémicas y al actual camino Martin
Deuna Bidea, que se mantiene en parte de su trazado.

2. Los usos pormenorizados de la ordenacion propuesta son:

USO PORMENORIZADO M2 %

Viviendas 1.589 9,34
Industrial-terciario 1.845| 10,86
Equip. Com. (publico) 80 0,47
Equip. Com. (privado) 505 2,97
Vialidad rodada 2.597 | 15,27
Vialidad peatonal 3.438 | 20,22
Cauce y taludes 1.413 8,31
Proteccién de cauces 2.098 | 12,34
Parque 696 4,09
jardines 2.743 | 16,13
TOTAL 17.004 | 100,00

- El uso de vivienda se circunscribe a lo que sera la ocupacion en planta de las
viviendas previstas.

- El uso industrial terciario, igualmente corresponde a la ocupacién en planta de
las actividades economicas.

- El equipamiento comunitario publico, igualmente corresponde a la ocupacion
en planta de la edificacién correspondiente.

- El equipamiento comunitario publico, corresponde a la ocupacién en planta de
la edificacion.

- La vialidad rodada, corresponde a la calzada de acceso y distribucion del
ambito y el camino Martin Deuna y aparcamiento anexo.
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- La vialidad peatonal, corresponde a las areas que acompafian a la vialidad
rodada y los paseos que se han dispuesto adosados a los arroyos, asi como
las plazoletas de las zonas residenciales.

- El cauce y los taludes, corresponden como sus propios nombres indican, el
espacio fisico que ocupan hoy en dia los mismos.

- La proteccién de los cauces corresponden a las areas que determina el PTS
de rios y arroyos (4 m. a lo largo de cada margen), que se ocupara
previsiblemente de arbolado autéctono -alisos, fresnos, etc.- formalizando los
bosquetes en galeria.

- El parque corresponde a cerro, que se mantiene junto a su arbolado en su
estado actual.

- Los jardines son la sucesion de espacios de remate entre la edificacion, los
peatonales, taludes, tarterres, etc. etc.

3. Ocupacion, numero de plantas y edificabilidades

En base a la ordenaciéon pormenorizada la propuesta edificatoria de las zonas
residenciales, de actividades econdmicas y dotacionales, son las siguientes:

Ocupacion | N°de Edificabilidd Totales
m2 plantas SR m2
Residencial Viviendas 1.589 PB+5 9.200 10.789
L. Comerciales 1.589

Actividades Industrial 1.845 PB+2 5.741 5.741
econdémicas Terciario
Equipamiento Eq. Privado 505 PB+1 1.010 1.170
comunitario Eq. publico 80 PB+1 160
TOTALES 4.019 PB+5 17.700 17.700

PB+2

PB+1
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* Viviendas

Se prevé la realizacion de entorno a 80 viviendas, con una superficie media
aproximada de 115 m2 construidos de las cuales, segun las determinaciones de la ley
deberan de corresponder a alguna de las categorias siguientes:

- Viviendas de Proteccion oficial el 55% = 44 uds.

- Viviendas tasadas el 20% = 16 uds.
- Viviendas libres el 25% = 20 uds.
TOTAL DE VIVIENDAS 80 uds.

*Actividades econdmicas (industrial-terciario)

Se prevé la realizacion de entorno a 5.741 m2 de los cuales consideramos que 1.845
m2 fueran de uso industrial; y el resto 3.896 m2 de uso terciario.

*Equipamiento Comunitario

Se prevé la realizacion de 1.170 m2 de superficie edificable de equipamiento, de los
gue hemos supuesto 1.010 m2 de dominio privado y 160 m2 de dominio publico.

Si hacemos una aproximacion a las determinaciones de la ley en cuanto a ocupacion y
superficie edificable, tomando las condiciones mas restrictivas de ambos conceptos
tendriamos:

- Que la ocupacion debera ser superior al 30% de la superficie del ambito para
el uso industrial y terciario, lo cual quiere decir que el ambito maximo
“calificable” como industrial-terciario seria:

Six 0,30 = 1.845 m2 = 6.150 m2 del ambito.
Por deduccién el ambito maximo “calificable” como residencial seria:
Sr=17.004 m2 — 6.150 m2 = 10.854 m2s del ambito.

La superficie edificable maxima sobre rasante de uso residencial y
equipamiento comercializable es 10.789 + 1.010 = 11.799 m2 lo cual nos
implica un indice de ier = 11.799 m2t/ 10.854 m2s = 1.087 m2t/m2s.

Incluso si consideramos la totalidad de superficies edificables a realizar que no
fueran dotacionales, tendriamos un indice de edificabilidad iet = 17.540
m2t/17.004 m2s = 1.031 m2t/m2s para la totalidad del &mbito, menor que el
1,30 m2t/m2s que propone la ley como maxima.
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4, Sistemas Locales

La ordenacion propuesta establece los siguientes sistemas locales:

a) Dotaciones publicas

DOTACIONES PUBLICAS M2 %

Equip. Comunitario 210 | 1,23
Proteccion de arroyos 3.538 | 20,81
Espacios libres 3.931 | 23,12
Vialidad 2.708 | 15,92
TOTAL 10.387 | 61,08

Las dotaciones publicas de esta alternativa 3 representan 10.387 m2 de suelo, o el
61,08% del &mbito, superficie superior a las determinadas por la ley y decreto de:

- 10 m2s/25 m2t de uso distinto al dotacional publico.
M2s=17.540m2tx10 / 25 = 7.016 m2s 6 41,26% del &mbito.
Inferior a los numeros determinados por la presente alternativa.

Las zonas verdes y espacios libres representan el 23,12% de la superficie total del
sector, mayor al 15% /17.004 x 0,15 = 2.550,60 m2s) que establece la ley y el decreto.
Todo ello sin contabilizar las areas de proteccidén de arroyos, que a nuestro entender
podrian ser contabilizadas, ya que no son sistemas generales y pueden considerarse
espacios libres y verdes, con lo que la propuesta dispondria de 7.469 m2s o bien el
39,04% del ambito, cumpliendo olgadamente las determinaciones legales.

b) Aparcamientos del sector

La ley y decreto establecen los siguientes estandares para uso residencial que es el
mas restrictivo:

- Aparcamiento privado n° plz = 0,35 plz x 17.540 m2t / 25m2t = 246 plz en
parcela privada, lo cual implica una superficie aproximada de:

* 246 plazas x 30 m2c/plz = 7.380 m2c.

- Aparcamiento publico n° plz = 0,15 plz x 17.540 m2t / 25m2t =105 plz en
terrenos distintos a los dotacionales publicos.

* 105 plazas x 30 m2c/ plz = 3.150 m2c
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Estos aparcamientos, tanto privados como publicos, se realizaran en su mayor parte
bajo rasante en las parcelas residenciales o industriales, los privados, y los publicos
bajo plazoletas, para lo cual serd preciso realizar dos plantas bajo rasante en las
manzanas conformadas para un total de (246 + 105) — 50 uds. = 301 uds dado que se
han dispuesto unas 50 uds al aire libre, lo que representa unos 9.030 m2t construidos
bajo rasante.

¢) Egquipamientos privados

La ley y el decreto establecen para equipamiento privado el siguiente estandar:
1 m2st/25 m2st = 17.540 m2/25 = 701,6 m2 techo.
La propuesta dispone 505 m2t x 2 = 1.010 m2t > 701,6 m2t
El Ayuntamiento sera quien determine, si este espacio dotacional y posible edificacién

ha de ser de dominio privado o publico. En nuestra propuesta hemos considerado que
sea privado, ya que es la alternativa mas rentable comercialmente.

d) Vegetacion

La ley y decreto establecen el siguiente estandar:
1 &rbol/ nueva vivienda o 100 m2 construidos.
N° arboles = 17.700 m2t/ 100 = 177 arboles.

Los cuales se dispondran en la propuesta formalizando la bosquete en galeria o
alisada de los arroyos, paseos, aceras, areas peatonales, jardines y espacios libres.
Cuando se realice el estudio pormenorizado se levantara la posicion y caracteristicas
del arbolado existente para posibilitar su conservacion y/o traslado.
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“43.A. FICHA URBANISTICA DEL AREA DE INTERVENCION UNIDAD DE
: ACTUACION UE 25.3 — ALTERNATIVA 3
|. REGIMEN GENERAL
Clasificacion. Suelo Urbanizable

Calificacion Residencial e Industrial: 17.004 m2

II. ORDENANZAS PARTICULARES
Il.a) Criterios y objetivos de la ordenacion:

- Desarrollar un ambito residencial e industrial, es decir mixto, en armonia con el medio,
natural, arroyos, calle de borde y conectada con los ambitos residenciales e
industriales de su entorno.

- Mantener el existente camino de Martin Deuda como bidegorri.

- Hacer que la unidad sea viable econédmicamente, pese a los gastos de urbanizacion
que se suponen importantes al mantener los arroyos en su curso natural.

Il.b) Condiciones de uso y edificacion
1. Condiciones de uso y dominio

- Edificios de viviendas con plantas bajas comerciales y viviendas en plantas altas de
categorias libres, tasadas y de proteccion oficial.

- Un edificio de equipamiento comunitario de uso a definir y dominio privado.

- Un edificio existente de vivienda se conservard aunque pase a dominio publico y uso
de equipamiento comunitario.

- Aprovechamientos bajo rasante para uso de aparcamientos de vehiculos y dominios
publicos y privados en parcelas también del mismo tipo de dominio.

2. Aprovechamientos maximos

2.1.  Ocupacion maxima

* Residencial: 1.589 m2
* Activi. Econémicas: 1.845 m2
* Equip. privado: 505 m2
* Equip. Publico: 80 m2
Total Ocupacion. 4.019 m2

2.2.  Superficie Construible SR

* Residencial - Local comercial 1.589 m2
Viviendas 9.200 m2
Subtotal 10.789 m2

*  Actividades
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Econdémicas - Industrial 1.845 m2
Terciario 3.896 m2
Subtotal 5.741 m2

* Equipamiento

Comunitario - publico 1.010 m2
privados 160 m2

Subtotal 1.170 m2

Total superficie construible SR 17.700 m2

2.3.  Superficie construible BR

* Aparcamiento privado 7.380 m2
* _Aparcamiento publico 1.650 m2
Total superficie construible BR 9.030 m2

2.4. Viviendas

* Viviendas existentes 4 uds.
* Viviendas fuera de ordenacion - 4 uds.
* Viviendas nuevas 80 uds.
Total viviendas en ordenacion 80 uds.

- Indice de edificabilidad comercializable SR:
SR =17.540 m2t/17.004 m2s = 1,031 m2t/m2s
- Densidad de viviendas:
“ambito residencial estimado” = 10.854 m2
N° de viviendas realizables = 80 uds

Densidad: viv/Ha = 80 uds /10.854 Ha = 73,70 viv/Ha
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2.5. Dotaciones Publicas y equipamientos privados

Dotaciones publicas:

* Equipamiento comunitario: 210 m2s
* Proteccién de arroyos 3.538 m2s
* Espacios libres 3.931 m2s
* Vialidad: 2.708 m2s
Total 10.387 m2s
* Equipamientos privados 1.143 m2s

3. Condiciones de volumen y constructivas

- Parcela minima residencial 1.050 m2
- Parcela minima industrial-terciario 1.650 m2
- Parcela minima equipamiento privado 1.143 m2

- Alineaciones — Las determinadas por los planos de ordenacion.
- Fondo edificatoria, edificios residenciales: predominante 12 m/SR; 15 m/BR
- Alturas: *residencial PB+5 18,50/21,50 m. segun situacién.

* Equipamiento PB+2 12 m.

l1l. EJECUCION URBANISTICA
Sistema de actuacion: Cooperacion

Planeamiento y proyectos: Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion y Proyecto de
Reparcelacion.

Plazos: Dos afios para el Plan Parcial y cuatro afios para el resto

Suponiendo que:

- Lasviviendas nuevas 188 uds se categoricen segun la ley en:

- 25% de viviendas libres 20 uds
- 20% de viviendas tasadas 16 uds
- 55% de viviendas de proteccion oficial 44 uds
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- Existe el realojo en la unica vivienda que se halla habitada y en uso, dado que las
otras tres edificaciones estan deshabitadas y sin uso actualmente. Sus valoraciones
se adjuntan y computan en los gastos de urbanizacién.
- En los edificios residenciales se considera, ademas del uso de vivienda, el de local
comercial en planta baja.
- enlos edificios de actividades econdmicas se considera el uso industrial en las plantas
bajas y el terciario en las plantas superiores.
Propuesta Alternativa 3- UE 25.3 — Uso residencial-industrial (mixto)
- Superficie del suelo - ambito 17.004 m2
- Superficie construida nueva y comercializable
Locales comerciales SR 1.589 m2
Residencial:  Vivienda SR 9.200 m2
Garajes-aparcamientos privados BR 7.380 m2
Actividades
Econdmicas:  Industrial 1.945 m2
Terciario 3.896 m2
Equipamiento Comunitario privado 1.010 m2
Costo C. C.C./m | LOCALES COMERCIALES | SUP./M2 | VALOR VALOR
2 VENTA/M2 | VENTA
476.700 300 | Locales comerciales 1.589 1.000 1.589.000
Viviendas:
1.840.000 800 | Libres25% - 20 uds 2.300 2.115 4.864.500
1.337.680 727 | Tasadas 20% - 16 uds 1.840 1.222 2.248.480
3.369.960 666 | P. Oficial 55% - 44 uds 5.060 1.358 6.871.480
6.547.640 | 711,70 | Total viviendas. 9.200 1.520 | 13.984.460
680.750 350 | Industrial 1.945 1.000 1.945.000
1.558.400 400 | Terciario 3.896 900 3.506.400
4.428.000 600 | Aparcamientos privados 7.380 1.000 7.380.000
454.500 450 | Equipamiento privado 1.010 600 606.000
_____ TOTAL VALOR DE VENTA 25.020 1.159,50 | 29.010.860
14.145.900 | 565,38 | TOTAL COSTO DE
CONSTRUCCION
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B.1. VALOR DEL SUELO URBANIZADO

Para hallarlo estimaremos los valores residuales que nos resultan de aplicar las formulas
correspondientes a los usos pormenorizados  comercializables  asociados
proporcionalmente al % de cada tipo de vivienda.

Se aplican conceptos similares de “proteccion” a los locales de Actividades Econdémicas y
al equipamiento privado.

e Viviendalibre

Vv =1,40 (Vsu + Cc) =Vsu=Vv/1,40-Cc

Vv € Cc€
Viviendas 4.864.500 1.840.000
Locales C. 397.250 119.175
Industrial 486.250 170.187
Terciario 876.600 389.600
Aparcamientos priv.  1.845.000 1.107.000
Equi. privado 151.500 113.625
Sub. Total 8.621.100 3.739.587
Vsu = 8.621.100/1,4 — 3.739.587 = 2.418.341 €
Vivienda Tasada
Vv =1,30 (Vsu + Cc) =Vsu=Vv/1,30-Cc
Vv € Cc€
Viviendas 2.248.480 1.337.680
Locales Comer.. 317.800 95.340
Industrial 389.000 136.150
Terciario 701.280 311.680
Aparcamientos priv.  1.476.000 885.600
Equi. privado 121.200 90.900
Sub. Total 5.253.760 2.857.350

Vsu = 5.253.760/1,30 — 2.857.350 = 1.184.004 €

e Vivienda Protegida

Vv =1,20 (Vsu + Cc) =Vsu=VWv /1,20 -Cc
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Vv € Cc€
Viviendas 6.871.480 3.369.960
Locales C. 873.950 262.185
Industrial 1.069.750 374.412
Terciario 1.928.520 857.120
Aparcamientos priv. 4.059.000 2.435.400
Equi. privado 333.300 249.975
Sub. Total 15.136.000 7.549.052
Vsu = 15.136.000/1,2 — 7.549.052= 5.064.281 €
VALOR SUELO URBANIZADO TOTAL
Vs/Vivienda Libre = 2.418.341 €
VS/Vivienda Tasada = 1.184.004 €
VS/Vivienda P. Oficial = 5.064.281 €
Total = 8.666.626 €
B.2. GASTOS DE URBANIACION
° COSTOS DE URBANIZACION
Superficie a urbanizar Sup. m2 Costo€/m2 Total €
Parque 696 30 20.880
Jardines 2.743 45 123.435
Proteccion del cauce 2.098 50 104.900
Cauce y taludes 1.413 25 35.325
Peatonal 3.438 100 343.800
Rodada 2.597 120 311.640
Puentes 150 1.500 225.000
COSTO TOTAL URBANIZACION 13.135 88,69 1.164.980

% s/costo de construccion 1.164.980/14.145.990= 8,23%

Cu€ /m2 ambito= 1.164.980/ 17.004 = 68,51 €/m2a
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e INDEMNIZACIONES Y REALOJOS

Idem., idem., a las alternativas 1y 2.

Indemnizaciones edificios 75.018 €
Muretes, plantaciones, arbolado 40.000 €
Realojo 361.491 €

Total indemnizaciones + realojos 476.510 €

o PROYECTOS Y ESTUDIOS

Estudio de Viabilidad 15.000 €
Plan Especial 25.000 €
Proyecto de Urbanizacion 70.000 €
Proyecto de Reparcelaciéon 30.000 €
Total 140.000 €

e TOTAL GASTOS DE URBANIZACION

Costos de Urbanizacién 1.164.980 €
Indemnizaciones 476.510 €
Proyectos y Estudios 140.000 €
Total Gastos Urbanizacion 1.781.490 €

B.3. VALOR DEL SUELO SIN URBANIZAR

Valor del suelo urbanizado 8.666.626 €
Gastos de urbanizacion - 1.781.490 €
Total. 6.885.136 €

Suelo con derechos de aprovechamiento aproximado 16.154 m2.

Valor del suelo sin urbanizar por m2 del suelo — (valor inicial)

Vs/m2 = 6.885.136 €/ 16.154 m2 = 426,22 €/m2.
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B.4. COSTOS TOTALES DE PROMOCION UE.25.3. ALTERNATIVA 3

€ %
Costo de construccién 14.145.990 54,87
Costo de urbanizacién 1.781.490 69,10
Costo del suelo 6.885.136 26,70
Total costos materiales 22.812.616 88,49
Gastos de gestion + financieros 2.965.640 11,50
(10% + 3%)
Total costos promocion 25.778.256 100,00

B.5. BENEFICIO DE LA PROMOCION

€ %
Valor de Venta 29.010.860 100
Costos de Promocion -25.778.256 88,86
Beneficio de la promocién 3.232.604 11,14

El beneficio final de la promocion es de 3.232.604€, es decir, el 11,14% del valor de venta.

“4.3.C. CONCLUSION ALTERNATIVAZ

Del estudio anterior podemos concluir que la alternativa 3 desarrollada es viable desde el
punto de vista urbanistico y econdmico, ya que los valores del suelo (inicial y sin
urbanizar), y el beneficio de la promocion pueden ser satisfactorios, quedando méargenes
suficientes como para absorber posibles ajustes que surjan en la redaccion pormenorizada
de los documentos urbanisticos y proyectos edificatorios, tales como ampliacion de
delimitacién del ambito, por motivo con areas limitrofes.

Desde el punto de vista urbanistico y de gestion, seria aconsejable que el Ayuntamiento
realizara la promocion total del sector, y destinara el beneficio de la promocion a realizar
los aparcamientos publicos bajo rasante, que seran necesarios a medio plazo.

ESTUDIO DE VIABILIDAD AREAS SUSPENDIDAS DEL PGOU DE BERMEO UE 25.3 IBARRETA
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5. CONTRASTACION DE LAS ALTERNATIVAS

5.1.USOS GLOBALES Y PORMENORIZADOS

ALTERNATIVA 1 ALTERNTIVA 2 ALTERNATIVA 3

RESIDENCIAL INDUSTRIAL- TERCIARIO RESIDENCIAL - INDUSTRIAL -
TERCIARIO

USO GLOBAL M2 % M2 % M2 %
Residencial 6.208 36,51 2.197 12,92
Activi. Econdmicas - - 7.278 42,80 3.277 19,27
Equip. Comunitarios 1.189 6,99 1.130 6,65 1.353 7,96
Proteccidn Arroyos 3.595 21,14 3.926 23,09 3.538 20,81
Espacios libres 3.749 22,05 1.882 11,07 3.931 23,12
Vialidad 2.263 13,31 2.788 16,39 2.708 15,92
TOTAL 17.004 100,00 17.004 100,00 17.004 100,00

USOS PORMENORIZADOS M2 % M2 % M2 %
Vivienda 4170 24,52 1.589 9,34
Industrial-servicios - - 5.267 30,97 1.845 10,86
Equip. Comunitarios 543 3,20 505 2,97 585 3,44
Vialidad rodada 1.541 9,06 3.140 18,47 2.597 15,27
Vialidad peatonal 4,171 24,53 2.251 13,24 3.438 20,22
Caucey taludes 1.432 8,43 1.413 8,31 1.413 8,31
Proteccidn del cauce 2.138 12,57 2.097 12,33 2.098 12,34
Parque 696 4,09 696 4,10 696 4,09
Jardines 2.313 13,60 1.635 9,61 2.743 16,13

De la contrastacion de los indicadores anteriores podemos decir:

- Que las alternativas 1 (Residencial) y 3 (Residencial-Industrial mixta) son las
mas respetuosas con el medio natural ya que tienen una menor ocupacion del
medio (alternativa 3 — 20,20% y alternativa 1 — 24,525) y disponen de mayores
“espacios libres” (alternativa 1 — 63,22% y la alternativa 3 — 61,09%).

- Que el uso global residencial puede ser el mas natural en relacién al entorno
inmediato, aunque el uso mixto (residencial-industrial) puede ser muy
compatible con él, siempre que los usos “industriales” sean mas bien de
servicio o terciarios, es decir lo que actualmente se llama un parque de
actividades econdémicas.
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5.2.0CUPACION, NUMERO DE PLANTAS Y EDIFICABILIDADES

ALTERNATIVA 1 ALTERNTIVA 2 ALTERNATIVA 3
RESIDENCIAL - INDUSTRIAL -

RESIDENCIAL INDUSTRIAL- TERCIARIO TERCIARIO
OCUP. N°PL. |EDIF.SR] OCUP. N°PL. |EDIF.SR] OCUP. NOPL. EDIF. SR|
RESIDENCIAL Viviendas 4170 PB+4| 18.816 -—- - - 1589 PB+5 9.200
L. Comercial 1.405 - --- 1.589
ACTIVI. ECONOMICAS] Industrial 5267 PB4l 11.254 1845 PB2 1.845
Terciario - - - 3.896
EQUIP. COMUNITA. Equip. Privado| 543 PB+1 884 505 PB+1 1.010 505 PB+1 1.010
Equip. Publico 80 PB+1 160

PB+5 / PB+2
TOTALES 4.713|PB+4/PB+1| 21.105] 5.772 PB+1| 12.264 4.019 /PB+1 17.700

- Que la ocupacion maxima del ambito se consigue con la alternativa 2
(actividades econdmicas, por imperativo legal 30%).

- Que el numero de plantas es menor en la alternativa 2 (PB+1)..

- Que la edificabilidad maxima se consigue en la alternativa 1 (residencial 1.241
m2/m2 < 1,30 m2 /m2 (ley).

- Que la edificabilidad media o0 mas equilibrada al medio-ambito en que se
asienta es, a nuestro parecer la alternativa 3 (mixta 1,031 m2/m2).

ESTUDIO DE VIABILIDAD AREAS SUSPENDIDAS DEL PGOU DE BERMEO UE 25.3 IBARRETA
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5.3.DOTACIONES PUBLICAS Y EQUIPAMIENTOS PRIVADOS Y PUBLICOS

ALTERNATIVA 1 ALTERNTIVA 2 ALTERNATIVA 3

m2s. % m2c. m2s. % m2c. m2s. % m2c.
DOTACIONES PUBLICAS
* Proteccion arroyos 3.595 21,14 3926 23,10 3.538 20,81
* Espacios libres 3.749 22,05 1.882 11,07 3.931 23,12
* Vialidad 2.263 13,31 2.788 16,39 2.708 15,08
TOTAL 9.607 56,50 8.596 50,56 10.177 59,01
EQUIPAMIENTOS
* Plblicos 210 1,23 160
* Privados 1.189 6,99| 1.086 1.130 6,65 1.010 1.143 6,72 1.100|
APARCAMIENTOS B.R.
* Publicos 3.810 1.950 3.150
* Privados 8.492 3.210 7.380

- Que las alternativas 3 (mixta) es la que mas suelo dedica a dotaciones
publicas, representando el 66,96% del ambito, seguida de la alternativa 1
(residencial) con el 63,49% del ambito.

- Que la alternativa 1 es la que dispone de mayor nimero de aparcamientos
tanto publicos como privados (12.302 m2 — 410 uds), por imperativo de la ley.
Le sigue en cuantia la alternativa 3 (mixta) (10.530. m2 — 315 uds).

- En cuanto al tema de vegetacion, también las alternativas 1 y 3 disponen de
mMAas espacio revegetable y en consecuencia de arboles.

5.4.ANALISIS ECONOMICO

ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2 ALTERNATIVA 3
Residencial % Industrial % Mixta %

VALOR DE VENTA 37.011.488 100,00 13.281.100/ 100,00 29.010.860/ 100,00
COSTO DE CONSTRUCCION 18.589.235 50,39 6.011.100 14.145.990

Costo de urbanizacién 1.103.685 1.253.530 1.164.980
Imdemnizaciones 115.018 115.018 115.018

Realojos 361.492 361.491 361.491

Proyectos y estudios 140.000 140.000 140.000

TOTAL GASTOS URBANIZACION 1.720.195 4,65 1.870.040 1.781.490

VALOR DEL SUELO SIN URBANIZAR 8.696.506 23,50 1.605.360 6.885.136

TOTAL COSTOS MATERIALES 29.005.936 78,37 9.486.500 22.812.616

GASTOS DE GESTION+FINANCIEROS 3.770.772 10,18 948.650 2.965.640

COSTOS TOTALES PROMOCION 32.776.707 88,55 10.435.150 78,57 25.778.256 88,86
BENEFICIO DE LA PROMOCION 4.234.781 11,44 2.845.950 21,42 3.232.604 11,14
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- Que la alternativa 1 (residencial) es la que da mayor beneficio de la
promocién, seguida de la alternativa 3 (mixta residencial industrial), sin
embargo a nivel porcentual sobre la inversion son las menos productivas,
precisandose una significativa inversion.

- Que la alternativa 3 (mixta) es la mas equilibrada en su relacion, inversion
beneficio de promocién.

6. CONCLUSION FINAL

Del analisis comparado de las tres alternativas, este equipo redactor considera que la
alternativa 3 es la mas equilibrada tanto econémicamente como urbanisticamente, y su
realizacién a través del sistema de cooperacion bien en conjuncién con los propietarios o
junto a sociedades publicas tipo Sprilur y Visesa, podria ser un ejemplo de gestion en el
que los beneficios de la promocién podrian dedicarse a la complementacién del sector,
mediante la ejecucion del corredor de borde entre Zubiaur Kalea y la carretera a Bakio, y a
nivel interno a la formalizacién de un pequefio parque empresarial-residencial, para
creacion de nuevas empresas Yy residencias de jovenes, donde mediante un sistema de
gestion a través del alquiler de los locales y pisos, podrian desarrollarse actividades, todo
ello con el apoyo de algin fondo de inversién sin &nimo de lucro.

En Getxo, diciembre de 2014.

Fdo.: Aitor Sarria Bilbao Fdo.: Ifiaki Arrieta Mardaras Fdo. Aintzane del Rio Pereda

Arquitecto Arquitecto Arquitecto
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ANEXO 1 .- FICHAS DE INVENTARIO Y VALORACION
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Ficha: 83 . Barrio: 3.2

Nombre: BARRENETXEA Calle: Martin Deuna Kalea 39
Tipo: Vivienda unifamiliar aislada
N° de Viviendas: w
Total Habituales @ Temporada Vacias V.P.O.
1 . 1 0
N° de Plantas: B+1 Afo:
2 Estado: Bueno
Valor Catalogacion
' Singular: No Precatalogable: No Otras: No
Uso Agricola/Ganadero: No Consumo Propio No
Comercializado No
Urbanizacién
Acera: No Alumbrado: Si Electricidad: Si
Calzada: Si Saneamiento: No Teléfono: Si

=y

Mobiliario: No Arbolado: Si . Gas: No

_ : Planta Planta Plantas
Uso Sétanos Entresuelo Baja Primera | superiores

unifamiliar 1 1

Observaciones: v
Reformada, con acceso viario por puente sobre riachuelo.En muy buen estado de conservacion tanto la

edificacion como la parcela de jardin, tiene como afiadidos un pequefio txoko y en la zona de jardin una

casita de apeos y un pozo para la extracion de agua.

INFORMACION/revision de N.S.P.M. de Bermeo .
Ayuntamiento Bermeo / 09.2014




Ficha: 84 Barrio: 3.2
Nombre: IBAIGANE Calle: Martin Deuna Kalea 37
Tipo: Vivienda rural
N° de Viviendas:
Total Habituales Temporada Vacias V.P.O.
1 1 0
N° de Plantas: B + 1+BC Afo:
3 Estado: Malo
Valor Catalogacion
Singular: No Precatalogable: No Otras: No
Uso Agricola/Ganadero: No Consumo Propio No
Comercializado No
Urbanizacién
Acera; No Alumbrado: Si Electricidad: Si
Calzada: Si Saneamiento:  Si Teléfono: . Si
Mobiliario: No Arbolado: Si Gas: No

huerta.

Plna a3 Plnt Plantas
Uso Sétanos Entresuelo Baja Primera | superiores
unifamiliar 1 1 1
Observaciones:

Se encuentra sobre el rio, con un pequerio puente sobre el mismo que le sirve de acceso a la vivienda. Esta
abandonada la edificacion los terrenos que pertenecen a la edificaicon estan cultivados con 2 parcelas de

INFORMACION/revision de N.S.P.M. de Bermeo

Ayuntamiento Bermeo / 09.2014



Ficha: 85 Barrio: 3.2
Nombre: IBARRETA Calle: Martin Deuna Kalea 35
Tipo: Vivienda rural
N° de Viviendas:
Total Habituales Temporada Vacias V.P.O.
1 1 0
N° de Plantas: B+ 1+BC Ano:
3 Estado: Pésimo
Valor Catalogacioén
Singular: No Precatalogable: No Ofras: No
Uso Agricola/Ganadero: . Consumo Propio
Comercializado
Urbanizacion
Acera: No Alumbrado: Si Electricidad: Si
Calzada: ~ Si Saneamiento:  Si "~ Teléfono: Si
Mobiliario: No Si Gas: No

Arbolado:

Uso Sétanos

Entresuelo

Plantas
superiores

“Planta
Primera

Planta
Baja

residencia rural

1 1 1

Observaciones:

Presenta alta tapia que bordea la parcela y cierra la calle. Se encuentra ‘en situacion de abandono.

INFORMACION/revisién de N.S.P.M. de Bermeo

1

Ayuntamiento Bermeo / 09.2014



Ficha: 110 Barrio: 3.2
Nombre: Calle: Zubiaur Tar Kepa Kalea 68
Tipo: Vivienda unifamiliar aislada
N° de Viviendas:
Total Habituales Temporada Vacias V.P.O.
1 0
N° de Plantas: SemiSotano+B + 1 ARo:
3 Estado: Malo
Valor Catalogacion ,
Singular: No Precatalogable: No Otras: No
Uso Agricola/Ganadero: Consumo Propio
Comercializado
Urbanizaciéon
Acera; Si Alumbrado: Si Electricidad: Si
Calzada: Si Saneamiento:  Si Teléfono: Si
Mobiliario: No Arbolado: No Gas: " No

Planta Planta Plantas
Uso Sétanos Entresuelo Baja Primera | superiores
unifamiliar : 1 1
Observaciones:

Casa en el borde de la carretera en estado de abandono los terrenos perteneciente a la misma o en sus
imediaciones estan cualtivados

INFORMACION/revision de N.S.P.M. de Bermeo

Ayuntamiento Bermeo / 09.2014



EDIFICIO: fichaTipo
PARCELA: 83
GRUPO 1. VIVIENDAS (1), OFICINAS (2) Y EDIFICIOS COMERCIALES (3)
Presupuesto
de Ejecucion
m? construidos M L a b (1+01xa+0,3xb) costom? Material
| 161.32] 370.00 | 111 12] 3] = 3.1[1261.70 203 537.44|
GRUPO 2: ALMACENES, NAVES, GARAJES O APARCAMIENTOS EXENTOS Y EDIFICIOS INDUSTRIALE!
Presupuesto
de Ejecucion
m? construidos M L c (0,2+0,1xc) costo m? Material
| 29| 370.00]  1.1] 2] 0.4] 162.80 | 4 721.20|
‘GRUPO 3: SOTANOS, SEMISOTANOS, PLANTA BAJA, ENTRAPLANTA Y BAJOCUBIERTA, PARA GARAJ
Presupuesto
. de Ejecucion
m? construidos M L d (0,8 + 0,1 xd) costom?  Material
1 1] 370.00 ] 1.1] 0] 0.8] 325.60 | 0.00]
TOTAL EJECUCION MATERIAL 208 258.64
: G.G. yB.L 19% 39 569.14
Honorarios Técnicos, Licencia Mpal y Decla. Obra Nueva 20% 41 651.73
VALOR DE REPOSICION 28947952
. VALOR FINAL VIDA UTIL 28 94795
Edad: 50 vida atil 100 antigiiedad: 50%
Estado: ruinoso C: 0%
Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion R: 1.0000
VALOR ACTUAL 28 947.95




EDIFICIO: fichaTipo
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ED[FICIO fichaTipo

GRUPO 2 :
ALMACENES, NAVES, GARAJES O APARCAMIENTOS EXENTOS Y EDIFICIOS INDUSTRIALES
SUBGRUPO C

1. Tiene cimentaciones especiales

2. Tiene solera

3. La edificacién es cerrada

4. Tiene mas de una planta

5. La altura fibre de sus plantas es superior a:

6m
9m
La cubierta es horizontal, en diente de sierra de perfil especial o superficie reglada

La sobrecarga de alguno de los forjados es superior a:
500 Kg/m?

. 1,000 Kg/m?
Las luces de viga o cercha'y las de correa o forjado, respectivamente son superiores

a:
10m.o6m.

15m.u8m.

9. La estructura es espacial o ldmina de hormigén

10 . Tiene materiales de aislamiento en muro, forjados o cubiertas

11 . Tiene puente grda superior a 7 toneladas

12 . Tiene ventilacién mecanica

13 . Tiene aire acondicionado

14 . Tiene calefaccion

15 . Tiene instalacion de aire comprimido

16 . Tiene instalacion de vapor

17 . Tiene instalacién de aceite térmico

18 . Tiene instalacion de transporte neumético

19 . Tiene instalacion automatica para proteccion de incendios

20 . Tiene bancadas para maquinaria

21 . Tiene aparatos elevadores con capacidad da carga en todos ellos: i
menor de 1 Tm. por cada 3.000 m?
mayor de 1 Tm. por cada 3.000 m?

22 . Tiene sistemas de seguridad, megafonia, informatica, etc

TOTAL SUBGRUPO C
GRUPO 3

-~ 00 0000000000200+ 00 000 Ok

SOTANOS, SEMISOTANOS, PLANTA BAJA, ENTRAPLANTA Y BAJOCUBIERTA, PARA GARAJES,
DEPENDENCIAS DE SERVICIO Y LOCALES COMERCIALES SIN USO ESPECIFICO, COMPONENTES
DE CUALQUIER TIPO DE EDIFICACION '

SUBGRUPO D

ah W N =

El local esta compartimentado

Hay excavaci6n en roca o marga dura en proprcién superior al 20 %
Es un terreno fangoso

Tiene cimentacion especial

Tiene muros o pantallas a construir con técnicas especiales de excavacion o
estabilizacién del terreno

Siendo su uso de garaje su superficie es superior a:
200 m?

2.500 m?
Tiene mas de dos sotanos

TOTAL SUBGRUPO D

sot
semi

P.B.
E.P.

Bajo
cub,




EDIFICIO: fichaTipo

PARCELA: 84
GRUPO 1. VIVIENDAS (1), OFICINAS (2) Y EDIFICIOS COMERCIALES (3)
Presupuesto
de Ejecucién
m? construidos M L a b (1+0,1xa+0,3xb) costom? Material
| 163.7] 370.00 | 1.1 4] 2] 2] 814.00| 133 251.80]
GRUPO 2: ALMACENES, NAVES, GARAJES O APARCAMIENTOS EXENTOS Y EDIFICIOS INDUSTRIALE!
Presupuesto
: de Ejecucién
m? construidos M L C (0,2 +0,1x¢) costo m? Material
| 36.86] 370.00 | 1.1 2] 0.4] 162.80 | 6 000.81]
GRUPO 3: SOTANOS, SEMISOTANOS, PLANTA BAJA, ENTRAPLANTA Y BAJOCUBIERTA, PARA GARAJ
Presupuesto
de Ejecucion
m? construidos M L d (0,8 +0,1xd) costom? - Material
| 0] 370.00 | 1.1 1] 0.8] 325.60 | 0.00]

TOTAL EJECUCION MATERIAL 139 252.61

G.G.yBL.L 19% 26 458.00

Honorarios Técnicos, Licencia Mpal y Decla. Obra Nueva 20% 27 850.52
VALOR DE REPOSICION 193 561.13

VALOR FINAL VIDA UTIL 19 356.11

Edad: 50 vida util 100 antigliedad: 50%
Estado: ruinoso C: 0%
Coeficiente corrector por antigiedad y estado de conservacion R 1.0000

VALOR ACTUAL 19 356.11




EDIFICIO: fichaTipo

PARCELA: 84
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EDIFICIQ fichaTipo

GRUPO 2
ALMACENES, NAVES, GARAJES O APARCAMIENTOS EXENTOS Y EDIFICIOS INDUSTRIALES
SUBGRUPO C

1. Tiene cimentaciones especiales

2. Tiene solera

3. La edificacién es cerrada

4 . Tiene mas de una planta

5. La altura libre de sus plantas es superior a:

]

6m
9gm
La cubierta es horizontal, en diente de sierra de perfil especial o superficie reglada

La sobrecarga de alguno de los forjados es superior a:
500 Kg/m?

1,000 Kg/m?
Las luces de viga o cercha y las de correa o forjado, respectivamente son superiores

a:
10m.o6m.

15m. u8m.

9. La estructura es espacial o lamina de hormigén
10 . Tiene materiales de aislamiento en muro, forjados o cubiertas
11. Tiene puente grua superior a 7 toneladas
12. Tiene ventilacidn mecanica
13 . Tiene aire acondicionado
14 . Tiene calefaccion
15 . Tiene instalacién de aire comprimido
16 . Tiene instalacién de vapor
17 . Tiene instalacién de aceite térmico
18 . Tiene instalacién de transporte neumético
19 . Tiene instalacion automatica para proteccioén de incendios
20 . Tiene bancadas para maquinaria
21 . Tiene aparatos elevadores con capacidad da carga en todos eilos:
menor de 1 Tm. por cada 3.000 m?
mayor de 1 Tm. por cada 3.000 m?
22 . Tiene sistemas de seguridad, megafonia, informatica, etc
TOTAL SUBGRUPO C
GRUPO 3

- OO0 O0OOOOHOC0000E 00 000 HkH

SOTANOS, SEMISOTANOS, PLANTA BAJA, ENTRAPLANTA Y BAJOCUBIERTA, PARA GARAJES,
DEPENDENCIAS DE SERVICIO Y LOCALES COMERCIALES SIN USO ESPECIFICO, COMPONENTES
DE CUALQUIER TIPO DE EDIFICACION

SUBGRUPO D

G ON =

El local esta compartimentado

Hay excavacién en roca o marga dura en proprcioén superior al 20 %
Es un terreno fangoso.

Tiene cimentacion especial

Tiene muros o pantallas a construir con técnicas especiales de excavacién o
estabilizacién del terreno

Siendo su uso de garaje su superficie es superior a:
200 m?

2.500 m?

- Tiene mas de dos sotanos

TOTAL SUBGRUPO D

sot
semi

P.B.
E.P.

Bajo
cub.

[ LI

L
[

L

- L



EDIFICIO: fichaTipo

PARCELA: 85
GRUPO 1: VIVIENDAS (1), OFICINAS (2) Y EDIFICIOS COMERCIALES (3)
Presupuesto
de Ejecucion
m?2 construidos M L a b (1+0,1xa+0,3xb) costom? Material
| 120.25] 370.00 1.1 4] 2] 2] 814.00 | 97 883.50]
GRUPO 2: ALMACENES, NAVES, GARAJES O APARCAMIENTOS EXENTOS Y EDIFICIOS INDUSTRIALE!
Presupuesto
de Ejecucion
m? construidos M L C (0,2+0,1xc) costo m? Material
| 40.15] 370.00]  1.1] 1] 0.3] 122.10] 4 902.32]
GRUPO 3: SOTANOS, SEMISOTANOS, PLANTA BAJA, ENTRAPLANTA Y BAJOCUBIERTA, PARA GARAJ
Presupuesto
: de Ejecucion
m? construidos M L d (0,8 +0,1xd) costo m? Material
| | 370.001  1.1] 1] 0.8] 325.60 | 0.00]
TOTAL EJECUCION MATERIAL 102 785.82
G.G.yB.l. 19% 19 529.30
Honorarios Técnicos, Licencia Mpal y Decla. Obra Nueva 20% 20 557.16
‘ VALOR DE REPOSICION 142 872.28
‘ VALOR FINAL VIDA UTIL 14 287.23
Edad: 50 vida util 100 antigliedad: 50%
Estado: ruinoso : C: 0%
Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion R: 1.0000

VALOR ACTUAL 14 287.23




EDIFICIO: fichaTipo

PARCELA: 85
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EDIFICIC fichaTipo

GRUPO 2
ALMACENES, NAVES, GARAJES O APARCAMIENTOS EXENTOS Y EDIFICIOS INDUSTRIALES
SUBGRUPO C

1. Tiene cimentaciones especiales

2. Tiene solera

3. La edificacion es cerrada

4 . Tiene méas de una planta

5. La altura libre de sus plantas es superior a:

10 .
11 .
12
13
14 .
15 .
16 .
17 .
18 .
19 .
20 .
21.

22 .

6m
9m
La cubierta es horizontal, en diente de sierra de perfil especial o superficie reglada

La sobrecarga de alguno de los forjados es superior a:
500 Kg/m?

, 1,000 Kg/m?
Las luces de viga o cercha y las de correa o forjado, respectivamente son superiores

a:
10m.o6m.

15m.u8m.
La estructura es espacial o lamina de hormigén
Tiene materiales de aislamiento en muro, forjados o cubiertas
Tiene puente gria superior a 7 toneladas
Tiene ventilaciéon mecanica
Tiene aire acondicionado
Tiene calefaccion
Tiene instalacién de aire comprimido
Tiene instalacién de vapor
Tiene instalacién de aceite térmico
Tiene instalacién de transporte neumatico
Tiene instalacién automatica para proteccién de incendios
Tiene bancadas para maquinaria

Tiene aparatos elevadores con capacidad da carga en todos ellos:
menor de 1 Tm. por cada 3.000 m?

mayor de 1 Tm. por cada 3.000 m?
Tiene sistemas de seguridad, megafonia, informatica, etc

TOTAL SUBGRUPO C

GRUPO 3
SOTANOS, SEMISOTANOS, PLANTA BAJA, ENTRAPLANTA Y BAJOCUBIERTA, PARA GARAJES,
DEPENDENCIAS DE SERVICIO Y LOCALES COMERCIALES SIN USO ESPECIFICO, COMPONENTES
DE CUALQUIER TIPO DE EDIFICACION

SUBGRUPO D

g AW N>

El local esta compartimentado

Hay excavacion en roca o marga dura en proprcién superior al 20 %
Es un terreno fangoso

Tiene cimentacion especial

Tiene muros o pantallas a construir con técnicas especiales de excavacion o
estabilizacién del terreno

Siendo su uso de garaje su superficie es superior a: )
200 m?

2.500 m?
Tiene mas de dos sotanos

TOTAL SUBGRUPO D
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EDIFICIO: fichaTipo

PARCELA: 110 -
GRUPO 1: VIVIENDAS (1), OFICINAS (2) Y EDIFICIOS COMERCIALES (3)
' Presupuesto
de Ejecucion
m? construidos M = a b (1+0,1xa+0,3xb) costom? Material
| 90.44] 37000} 11 4] 2] 2| 814.00 | 73 618.16|
GRUPO 2: ALMACENES, NAVES, GARAJES O APARCAMIENTOS EXENTOS Y EDIFICIOS INDUSTRIALE!
Presupuesto
de Ejecucion
m2.construidos M L c (0,2+0,1xc) costo m? Material
I ' 0] 370.00] 1.1] 0] 0.2 81.40] 0.00]
GRUPO 3: SOTANOS, SEMISOTANOS, PLANTA BAJA, ENTRAPLANTA Y BAJOCUBIERTA, PARA GARAJ
Presupuesto
. de Ejecucion
m? construidos M L d (0,8 +0,1xd) costo m? Material
| 43.09] 370.00] 1.1] 1] 0.9] 366.30 | 15 783.87|
TOTAL EJECUCION MATERIAL 89 402.03
G.G.yB.l 19% 16 986.39
Honorarios Técnicos, Licencia Mpal y Decla. Obra Nueva 20% 17 880.41
VALOR DE REPOSICION 124 268.82
VALOR FINAL VIDA UTIL 12 426.88
Edad: 50 vida util 100 antigiedad: 50%
Estado: ruinoso : C. 0%
Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion 3: 1.0000

VALOR ACTUAL 12 426.88




EDIFICIO: fichaTipo

PARCELA: 110

8.77

1.74

4.98

264

] [

PLANTA BAJA

97

SUP. CONSTRUIDA=66,66 m2

E=1,/100




EDIFICIQ fichaTipo

GRUPO 2
ALMACENES, NAVES, GARAJES O APARCAMIENTOS EXENTOS Y EDIFICIOS INDUSTRIALES
SUBGRUPO C
1 .- Tiene cimentaciones especiales
2 .-  Tiene solera
3 .- La edificacion es cerrada
4 .- Tiene mas de una planta
5 .-  Laaltura libre de sus plantas es superior a:
6m
9m
6 - La cubierta es horizontal, en diente de sierra de perfil especial o superficie reglada
7 .- La sobrecarga de alguno de los forjados es superior a:
500 Kg/m?
1,000 Kg/m?
8 - Las luces de viga o cercha y las de correa o forjado, respectivamente son superiores
% 10m.o6m.
15mu8m.
9 .- La estructura es espacial o lamina de hormigén
10 .- Tiene materiales de aislamiento en muro, forjados o cubiertas
11 .- Tiene puente gria superior a 7 toneladas
12 .-  Tiene ventilacion mecanica
13 .-  Tiene aire acondicionado
14 .-  Tiene calefaccién
15 .- Tiene instalaciéon de aire comprimido
16 .- Tiene instalacién de vapor
17 .-  Tiene instalacién de aceite térmico
18 .-  Tiene instalacién de transporte neumatico
19 .- Tiene instalacion automatica para proteccién de incendios
20 .- Tiene bancadas para maquinaria
21 .-  Tiene aparatos elevadores con capacidad da carga en todos ellos:
menor de 1 Tm. por cada 3.000 m?
mayor de 1 Tm. por cada 3.000 m?
22 .- Tiene sistemas de seguridad, megafonia, informatica, etc
TOTAL SUBGRUPO C
GRUPO 3

- 00 dXooOOddoooO0: oo ood- aodd

SOTANOS, SEMISOTANOS, PLANTA BAJA, ENTRAPLANTA Y BAJOCUBIERTA, PARA GARAJES,
DEPENDENCIAS DE SERVICIO Y LOCALES COMERCIALES SIN USO ESPECIFICO, COMPONENTES
DE CUALQUIER TIPO DE EDIFICACION

SUBGRUPO D

AW N =

El local esta compartimentado

Hay excavacién en roca o marga dura en proprcién superior al 20 %
Es un terreno fangoso

Tiene cimentacion especial

Tiene muros o pantallas a construir con técnicas especiales de excavacién o
estabilizacién del terreno

Siendo su uso de garaje su superficie es superior a:
200 m2

2.500 m?
Tiene mas de dos sotanos

TOTAL SUBGRUPO D

sot P.8. Bajo
semi E.P. cub.
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6.208
1.189
3.595
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"lﬂ |
g |Equipamiento comunitario

7 | Proteccion Arroyos

/)4 IEipar:ms Libras 3.7449
|Vialidad 2.263
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data fecha

bidegarritasun azterlana 12.2014
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