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CAPITULO |

1. ALCANCE DE LAS PREVISIONES

En la Estrategia de Actuacién se define el contenido de actuaciones e inversiones publicas
gue tienen repercusion fisica sobre la utilizacién del suelo, en aspectos tales como
adgquisiciéon de suelo, urbanizacién o instalaciones.

Los compromisos que el Programa contiene afectan al sector publico y al sector privado.

El Estudio Econdmico-Financiero establece las cuantias de las inversiones necesarias para
cubrir los objetivos definidos por el Plan General Municipal de Eulate.

Siendo el Programa de obligado cumplimiento por parte de la Administracion, el
procedimiento de revisidon es el mismo que el correspondiente a la ordenacién fisica del Plan
General Municipal. No obstante, ha de entenderse que no constituye revision cualquier
variacion de las previsiones concretas del Programa de Desarrollo. Estando su valoracion
limitada por el proceso metodoldgico seguido (muy simplificado) y la falta de estudios sobre
acciones concretas, no puede exigirse una precisidn excesiva respecto de las previsiones de
costes y programaciéon temporall.

Respecto a las previsiones de costes, ha de indicarse que los costos de las acciones estdn
calculados por mdédulos y estdndares, a veces ponderados por causas especificas. Esto
quiere decir que, por circunstancias desconocidas en el momento de redactar este
Programa de Desarrollo, por la evolucién de los precios en manera distinta a la de los indices
Generales, o porque el contenido de las acciones sea en mayor o menor medida alterado,
los costos pueden llegar a ser diferentes a los previstos, sin que, en muchas ocasiones, ello
suponga una quiebra fundamental de la eficacia del Programa de Desarrollo. En cualquier
caso, hay que senalar que los costos se definen siempre en euros referidos al ano 2014.

En cuanto a la programacion temporal, ocurre algo similar, pues aungue se haga una
esfuerzo extraordinario de prevision temporal, pueden existir dilaciones no previstas y no
imputables al agente que lleva la iniciativa de la accidon, que retrasen la ejecucién de la
misma, y no por ello ha de pensarse en una quiebra del Programa de Desarrollo.

Si admitimos, pues, la necesaria flexibilidad en los costos de programacién temporal, es
preciso, por otra parte, senalar unos limites a la misma, limites que nos diferencian la revisiéon
del mero ajuste o variacién de escasa entidad.

Se considerard necesaria la revisién del Programa de Desarrollo cuando se produzcan los
siguientes supuestos:

1°. Retrasos o dilaciones en la ejecucién de las obras que supongan el paso de los
primeros quince anos de acciones que supongan mds de un 50% del peso econdmico
del programa.

20, Paso de periodo de quince anos a la situacién de fuera de programa de acciones
que supongan mds de un 25% del peso del Programa conjunto.

3°. Incrementos superiores al 50% de costos ponderados y reducidos a euros de 2014
de la suma de acciones a ejecutar en un quingquenio a cargo de la financiacién
municipal incluidos dentro de este Estudio Econdmico-Financiero.

40, Pueden admitirse variaciones en costos por acciéon, entre el 50% y el 200% del costo
previsto, sin que ello suponga modificacién de contenido de la accién. Superados
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estos limites, deberd justificarse la propuesta y ser aprobada por el Ayuntamiento, que
apreciard las circunstancias que dieron origen a la variacioén.

50. El Ayuntamiento de Eulate podrd pactar condiciones de financiacién distintas de
las indicadas en cada accién, en funcidn de convenios globales o circunstancias
concretas y especificas que lo justifiquen, siempre que ello no suponga un incremento
superior al 25% de las aportaciones a cargo del Municipio en un quinquenio.

2. CONTENIDO

Al estudiar el contenido del Programa de Desarrollo y Estudio Econdmico Financiero, se
plantean las siguientes cuestiones a resolver:

1°. Inversion publica necesaria para la ordenada ejecucion temporal y sectorial del
Plan General Municipal de Eulate.

2°. Nivel de satisfaccion de las demandas de calidad de vida con las inversiones
publicas previstas.

3. Justificaciéon de las inversiones de la Administracién Foral en el Municipio.

Por otro lado, entre las determinaciones que la Ley 35/2002, de 20 de diciembre de
Ordenaciéon del Territorio y Urbanismo de Navarra, (L.F.O.T.U.), fija en el articulo 56 como
constitutivo de los Planes Generales Municipales, el estudio econdmico-financiero, en el que
se dice que deberd concretar la viabilidad econdmica de las propuestas realizadas.

Particularmente, cabria indicar que el estudio econdmico vy financiero debe:

1°. Contener la estrategia para el desarrollo coherente del plan y, en particular,
determinar la ejecucidn de los sistemas generales que hayan de crearse
necesariamente para el desarrollo de las Unidades de Ejecucion de Suelo Urbano No
Consolidado y de las Areas de Reparto de Suelo Urbanizable Sectorizado.

20, Determinar los dmbitos con ordenacion pormenorizada desde el planeamiento en
Suelo Urbano No Consolidado, para los que habrdn de fijarse los plazos y condiciones
en que tengan que ser ejecutadas las actuaciones publicas programadas o privadas
concertadas con los particulares, asi como las determinaciones de la ordenacién
detallada sin necesidad de remisidon al planeamiento de desarrollo.

30, Evaluar el coste de ejecucidn de los sistemas generales y de las actuaciones
previstas, con indicacidon del cardcter puUblico o privado de la iniciativa de
financiacion, justificando las previsiones que hayan de realizarse con recursos propios
del ayuntamiento.

En el supuesto de que se atribuya la financiacidon a administraciones o entidades publicas
distintas del municipio, deberd acreditarse la conformidad de las mismas.El objeto del
estudio econdmico-financiero es dar un mayor grado de realismo al Plan General Municipal
de Eulate, senalando que no serdn dificultades de tipo econdmico o financiero las que
impidan su ejecucion efectiva.
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Para lograr este objetivo y partiendo de un Programa de Desarrollo de este Plan General
Municipal, concebido como un programa de necesidades municipales a 15 anos, el
contenido de Estudio Econdmico-Financiero y del Programa de Desarrollo serd el siguiente:

. Andlisis de la Hacienda Municipal y estimacién de los recursos disponibles por el
Ayuntamiento para la inversion urbanistica durante la vigencia del Programa de
Desarrollo del Plan.

" Valoracién econdmica del Programa de Desarrollo.

" Designacion por agentes inversores, del coste del programa determinado en el
apartado anterior.

. Conftraste entre necesidades y recursos disponibles a cargo del Ayuntamiento y
viabilidad financiera del Programa de Desarrollo para el ente local.

Se plantea, por tanto, una asignacion tentativa de las posibilidades de inversion del
Ayuntamiento y los costes que resulten de las actuaciones a determinar en el Plan General
Municipal, al objeto de determinar la posible viabilidad de estas.

Las etapas del estudio, son las siguientes:

a) Recursos totales destinables a inversidon en el periodo (15 anos), incluyendo el 10%
de cesidon de aprovechamiento a favor del Ayuntamiento de Eulate, que la
L.F.O.T.U. fija tanto en Suelo Urbano No Consolidado como en Suelo Urbanizable
Sectorizado.

b) Evaluacién aproximada de los costes de los distintos dmbitos y actuaciones que
fija el Programa de Desarrollo.

c) Relaciéon entre los ingresos municipales previsibles en materia de urbanismo vy los
costos repercutibles al Ayuntamiento a efectos de determinar su vialidad.

La valoracién de las acciones se realiza mediante modulos o estdndares (€/m?; €/unidad
etc.) expresadas en euros del ano 2013, pese a que el presupuesto tiene un cardcter mds
amplio (no se tiene en cuenta la inflacion).

CAPITULO Il

1. DETERMINACION DE LOS RECURSOS PROPIOS DEL AYUNTAMIENTO

La financiacién de la inversién local puede hacerse con cargo al ahorro bruto o excedente
de los ingresos ordinarios, con cargo a créditos y subvenciones, mediante la imposicion de
contribuciones especiales o con el producto de enajenaciones patrimoniales, asi como con
la cesion del 10% del aprovechamiento en Suelo Urbano No Consolidado que se recoge en
el articulo 98 de la L.F.O.T.U., a la hora de ejecutar las Unidades de Ejecuciéon establecidos
en el planeamiento. Pese a que las dos primeras fuentes han supuesto en los Ultimos anos
para la media de las Corporaciones Locales espanolas mds del 50% de la financiacién total
de la inversion, vamos a centrarnos en los ingresos obtenidos mediante el desarrollo del
planeamiento urbanistico, principalmente, en la cesion del 10% del aprovechamiento.
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Recursos por la Cesidén obligatoria del 10% del aprovechamiento.

1) Partiendo de una estimacién prudente, el aprovechamiento que ha de
entregarse al Ayuntamiento libre de cargas se destinard a la construccién de viviendas de
un precio reducido, con el fin de llegar a la mayor poblacién posible. Dado que el mercado
de Eulate no sufre muchas variaciones al disponer de escasa demanda, se ha entendido
razonable establecer como adecuados los precios de viviendas de proteccidon publica (a los
solos efectos del cdlculo del 10% de cesidn de aprovechamiento), nos encontramos:

a) — Proteccion Oficial en régimen general, (VPO), PVP segin mdédulo afo 2013:
- 1.620,48 euros/m? Util de vivienda y garagje (IVA inc.)
- 648,19 euros/m? Util de anejo (IVAiInc.)

b) — Md&ximo valor de m? de suelo urbanizado de VPO: 17,5% del precio total de
venta de la vivienda

Tomando como punto de referencia estos datos, el beneficio que se puede obtener con la
cesidon del 10% del aprovechamiento urbanistico para la VPO seria de unos 208 euros/m?2,
para una proporcidén de 0,78 m? Util / m? construido (se ha establecido una hipdtesis de
vivienda de 90 m2 (tiles y 115 m? construidos, con garaje vy trastero).

En primer lugar, vamos a partir del aprovechamiento residencial que le corresponde al
Ayuntamiento de Eulate en Unidades de Ejecucion, (el 10% del aprovechamiento total de
cada U.E.), asi:

|S UELO URBANO NO CONSOLIDADO DE USO RESIDENCIAL

|AMB|Tos CON ORDENACION PORMENORIZADA

SECTOR U.E. APROVECHAM. [10% CESION VALORAQON
ECONOMICA
U.E-R.2 1.145,23 114,52 23.820,83

RESIDENCIAL
U.E-R3 1.686,00 168,60 35.068,80

OESTE

UE-R4 1.369.76 136,98 28.491,01

RESIDENCIAL
> < U.E-R.1 3.176,53 317,65 66.071,72

ESTE

TOTAL SUNC 7.377,52 737.75 153.452,35
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En segundo lugar contamos con el aprovechamiento industrial que le corresponde al
Ayuntamiento de Eulate en Areas de Reparto de Suelo Urbanizable Sectorizado
desarrolladas desde el planeamiento (tfeniendo en cuenta que el beneficio de cada
Unidad de Aprovechamiento serd de 180 euros/U.A. de uso global industrial), asi:

PVP aprox. de nave industrial: ........cccocoeereieeceeeeecee e 620 €/m?2.
Coste de construccion de nave industrial:.......evvveivieieennen. 440 €/m?2.
ReSUAAO A QPICAN: ..o 180 €/m?2.

AMBITOS CON ORDENACION PORMENORIZADA

SECTOR U.E APROVECHAM. | 10% CESION URLCRACTON
- 1 ECONOMICA
SUELO
INDUSTRIAL U.E.-I1 1.878,00 338.040,00
MUNICIPAL
TOTAL 1.878,00 0,00 338.040,00
La cantidad total obtenida por el aprovechamiento asciende a:
TOTALS.U.N.C. Y S.U.S. USO RESIDENCIAL E INDUSTRIAL 491.492,35

Una vez cuantificado el total del valor que supondrd la cesidn obligatoria del 10% del
aprovechamiento en Suelo Urbano No Consolidado y en la totalidad del Suelo Urbanizable
(de ftitularidad municipal), es necesario establecer una determinacién temporal en funcién
del plazo de ejecucion en el que estd previsto su desarrollo, cuyos plazos figuran en las fichas
de la Normativa Urbanistica.

Por tanto, los recursos del Ayuntamiento para estos quince anos se cifran en 491.492,35 € si
sumamos lo que se obtendrd como consecuencia de la cesidn del 10% del
aprovechamiento de cada una de las unidades de ejecucién a favor del Ayuntamiento asi
como la totalidad del suelo urbanizable de propiedad municipal, de acuerdo con lo
establecido en la L.F.O.T.U., partiendo del criterio de prudencia que rige la totalidad de este
Estudio Econdmico.
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CAPIiTULO Il .

1. EVALUACI(’)[\I DE LOS COSTOS DE INVERSION. MODULOS DE ADQUISICION DE SUELO,
URBANIZACION Y EDIFICACION.

La estimaciéon de costos asignables a las diferentes partidas programadas se ha establecido
sobre la base de una serie de mddulos de valoracion por tipos de obras y actuaciones. Los
resultados de esta valoracién para cada una de las actuaciones propuestas se recogen en
las fichas correspondientes contenidas en el Plan General Municipal de Eulate. Los criterios y
valores de los diferentes mdédulos aplicados se senalan a continuacién.

En cuanto a la obtencidn del suelo, en los casos en que este se obtiene por expropiacion, ha
de hacerse la advertencia de que éste deberd ser objeto del correspondiente Proyecto de
Expropiacion y que el que se senala en este documento tiene cardcter de estimacion
provisional, necesaria para realizar el andlisis econdmico financiero, sin que prejuzgue la
ulterior determinacion del justiprecio.

En relacidn con los costes de urbanizacion de espacios libres, viales y equipamientos se han
utilizado los siguientes mddulos de valoracion;

1. - URBANIZACION DE ZONAS VERDES.

2. - URBANIZACION DE VIALES Y APARCAMIENTOS.

3. - ADQUISICION DE SUELO PARA ESPACIO LIBRE PUBLICO.
4. - ELEMENTOS PROTEGIDOS POR CATALOGO

5. — INFRAESTRUCTURAS.

En estas cifras se incluirdn los costes de los proyectos correspondientes.

En cuanto a la valoracién de la urbanizacion de viales, se entiende que incluye la
repercusion por metro cuadrado de todos los servicios, saneamiento, agua, luz,
pavimentacion y plazas de aparcamiento.
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2. COSTE DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS.

A continuacion se relacionan los costes de inversidn de las diferentes actuaciones previstas
segun el agente inversor.

2.1. Urbanizacion de Zonas Verdes.

El coste de urbanizacién de zonas verdes, dado que se pretende mantener su aspecto
natural actual con poca intervencién sobre el mismo, se estima en 18,00 euros/m? a los que
hay que sumar el beneficio industrial, los gastos generales y el impuesto sobre el valor
anadido, obteniéndose un valor de 24,00 €/m2.

De conformidad con lo senalado en la Memoria (Cuadros de superficies), con respecto a los
Sistemas Generales, se deduce que el Ayuntamiento debe acondicionar las siguientes
superficies:

‘IO 20 30
Poligono/Sector m? suelo coste m?
Quinquenio Quinquenio Quinquenio
S.G.1 2.064 24,00 49.536
TOTAL 5.958 49.536

Asimismo, se incluye el coste de la urbanizacion de los espacios libres (dotaciones locales)
del Area de Reparto AR-I1, de fitularidad municipal. Se estima un coste unitario de 24
euros/m?2, a los que hay que sumar el beneficio industrial y los gastos generales, para 2.487 m?
de superficie, lo que supone la cantidad total de 71.501 euros, incluyendo un 15% de GG vy
BI.

TOTAL: 121.037 euros

Financiacion: Ayuntamiento

2. 2. Urbanizacién de Viales y espacios puUblicos.

El Plan General Municipal de Eulate tiene previsto para anos venideros y como inversién en
acondicionamiento y reurbanizacién de viales en Suelo Urbano, la cantidad de 30.000 euros,
que serdn sufragados integramente a cargo de fondos propios municipales.

Asimismo, se incluye el coste de la urbanizacién de los viales del Area de Reparto AR-1, de
fitularidad municipal. Se estima un coste unitario de 60 euros/m?, a los que hay que sumar el
beneficio industrial y los gastos generales, para 1.812,82 m? de superficie, lo que supone la
cantidad total de 125.085 euros, incluyendo un 15% de GG vy BI.

TOTAL: 155.085 euros

Financiacion: Ayuntamiento
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2.3. Adquisicién de suelo para espacio libre pUblico.

El Equipo Redactor propone en el P.G.M. la adquisicidén de terrenos para Sistemas Generales
de Espacios Libres, dos de ellos deberdn obtenerse por los métodos legalmente
establecidos, expropiacidén o convenio. Se establece este Ultimo procedimiento como
preferente por la Administracion.

Poligono/Sector m? suelo coste m* | TOTAL
S.G.-1 2.064 9,00 18.576
TOTAL 2.064 18.576

TOTAL: 18.576 euros

Financiacion: Ayuntamiento.

A efectos de cdiculo, en el Estudio Econdmico Financiero del presente Plan General
Municipal se establecen unos precios de los terrenos que deberdn ser objeto de valoraciéon a
incluir en el preceptivo Convenio Urbanistico para permuta de dicha superficie por
aprovechamiento obtenido por el Ayuntamiento del desarrollo de las Unidades de Ejecucion
previstas en el planeamiento. Como Ultima opcién, en caso de no convenirse
adecuadamente entre la administracion y los particulares, si se justifica la necesidad urgente
de obtencién de los terrenos, se actuard mediante la ocupacidén directa o expropiacion.

2.4. Elementos protegidos por Catdlogo que necesitan reparacién y conservacion.

En este apartado se evalian los costes econdmicos para la correcta adecuacion y
rehabilitacién de algunos elementos protegidos por el Catdlogo, asi como el
acondicionamiento del entorno inmediato. Ademds de los trabajos que se describirdn a
continuacién, cabe tener en cuenta la reubicacién de algunos elementos catalogados,
incluyendo traslado y nueva ejecucion del bien catalogado.

TOTAL: 20.000 €.

Financiacion: Ayuntamiento.
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2.5. Infraestructuras.

A) Pavimentacion en pistas o caminos rurales.
TOTAL: 15.000 €.
Financiacion: Ayuntamiento.
B) Reforma alumbrado diversas calles de casco urbano.
TOTAL: 12.000 €.
Financiacion: Ayuntamiento.
C) Reposicion de pavimentacién para obras de abastecimiento y alcantarillado en
diversas calles de casco urbano.
TOTAL: 12.000 €.
Financiacion: Ayuntamiento.
D) Renovacion de infraestructuras en diversas calles de casco urbano.

TOTAL: 9.000 €.

Financiacion: Ayuntamiento.
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CAPITULO IV PROGRAMA DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL P.G.M.

1. OBJETIVOS DEL PROGRAMA DE DESARROLLO.

Tal y como se indica en la memoria, los objetivos y criterios de ordenacion del Plan General
Municipal se han adaptado a los distintos informes e indicaciones sectoriales, asi como a la
realidad existente y planeamiento vigente de los municipios limitrofes.

Se ha procedido a la delimitacién de Unidades de Ejecucidén, en suelo urbano, optdndose
preferentemente por considerar cada dmbito independiente, para facilitar su desarrollo,
gestion y ejecucidén a corto y medio plazo.

Se han delimitado un drea de reparto en suelo urbanizable sectorizado, la cual se ha
planteado con el fin de prever suelo de uso industrial o de actividad econdmica, para un
desarrollo futuro a medio-largo plazo.

Se han reservado terrenos para uso residencial e industrial en un futuro a largo plazo, como
Suelo No Urbanizable de Salvaguarda del Modelo de Desarrollo, cuyo desarrollo se
condiciona a la ejecucién del suelo planificado en el PUM.

En definitiva, el Plan General Municipal de Eulate, tal y como se establece en la memoriq,
determina un crecimiento adecuado a las necesidades y voluntades municipales con una
previsibn a corto y medio plazo para el desarrollo del Suelo Urbano No Consolidado vy
Urbanizable Sectorizado.

Para ello, se han delimitado cuatro Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano No Consolidado,
de uso residencial. Se trata de Unidades de pequena dimensidn, en general de propietario
Unico, que permiten un desarrollo y gestion rdpida y dgil. No se establecen las
determinaciones urbanisticas pormenorizadas, en base a las contestaciones a alegaciones
particulares e informes sectoriales, derivando su desarrollo al correspondiente Plan Parcial.

Por otro lado, se ha delimitado un Area de Reparto en terrenos de propiedad municipal, de
uso dominante Industrial o de Actividad econdmica, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 50 apartado 2 de la L.F.O.T.U., en Suelo Urbanizable Sectorizado, cuya prevision de
desarrollo se establece a medio plazo, en funcidn de la demanda existente. En este dmbito,
el Plan Urbanistico Municipal si establece las determinaciones de ordenacion
pormenorizada, de manera que se pueda iniciar la gestion y urbanizacién de manera
inmediata, tras la aprobacién definitiva del Plan General Municipal.

A futuro, se han definido suelos de reserva para su desarrollo futuro, como Suelo No
Urbanizable de Salvaguarda del Modelo de Desarrollo, suelos de Entorno, de Uso Residencial
e Industrial, para los cuales se establecen unas condiciones de desarrollo en el presente Plan
General Municipal.

En concordancia con los desarrollos previstos a corto y medio plazo (SUNC y SUS) se prevén
nuevas actuaciones de Sistemas Generales que acompanardn el crecimiento residencial, tal
y como se describe en la memoria, y se pormenoriza en el apartado tercero del presente
capitulo. Para ello, se establece la obtencién de suelo calificado como Sistema General de
Espacios Libres de Uso y Dominio PUblico, de manera que existe en todo momento una
concordancia entre el nUmero de habitantes del municipio y los espacios habilitados como
zonas verdes para su uso y disfrute, ademds de las dotaciones locales propias del citado
dmbito de desarrollo de planeamiento.
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En cuanto a dotaciones o equipamientos con cardcter general, ya se ha explicado en la
Memoria la existencia actual de instalaciones deportivas, culturales, administrativas vy
docentes en cuantia suficiente para su utilizacién por los habitantes actuales del municipio y
los previstos en desarrollo del planeamiento, tal y como se recoge en los diferentes informes
sectoriales, por lo que no se plantean nuevas dotaciones desde el planeamiento general.

2. DIRECTRICES GENERALES

Se establece una estrategia y un programa de desarrollo diferenciado en funcién del uso,
de manera que se ordena el crecimiento residencial acompasado y en terrenos colindantes
al suelo urbano consolidado actual, en contraposicidn con el uso industrial o de actividad
econdmica, cuya previsidon se determina en una drea de actividad Unica, en terrenos de
fitularidad municipal, al sur del casco urbano.

Con respecto al uso residencial:

Tal y como se establece en la memoria justificativa, la voluntad municipal es el desarrollo de
las Unidades de Ejecucion delimitadas desde el planeamiento (UE-1 a 4) insertadas en la
frama urbana actual, que supone una capacidad residencial de 36 viviendas, que sumadas
a las Actuaciones Asistematicas en Suelo Urbano Consolidado, supone aproximadamente la
posibilidad de construir unas 80 viviendas en los préximos 15 anos, una media de unas 5
viviendas/ano, cifra razonable para la situacién actual de Eulate. Dado que el
planeamiento, pese a tener una vigencia de 15 anos, suele permanecer en aplicacion
durante un periodo de tiempo mayor, se enfiende razonable la propuesta residencial
planteada, y se intenta facilitar la posterior gestion, desarrollo y ejecucién de la urbanizacion
y edificacion.

Con respecto al uso de actividad econémica:

Desde el Plan General Municipal se plantea una Unica actuacién, esto es, la creacién de
una reserva de suelo industrial donde poder instalar las pequenas empresas existentes en la
localidad (en general profesionales auténomos o pequenas empresas), facilitando su
traslado progresivo y/o permitiendo su ampliaciéon en parcelas de mayor tamano, asi como
la instalacién de nuevas empresas.

Pese a que las previsiones de cardcter global son de estancamiento o recesidn en la
implantacién de nuevas empresas o actividades de uso industrial o servicios, el
planeamiento debe mirar a largo plazo. Por ello, en esta fase se ha variado la clasificacion
de los terrenos préoximos al AR-11, de conformidad con la alegacién de los propietarios del
suelo, de Suelo Urbanizable Sectorizado a Suelo No Urbanizable de Salvaguarda del Modelo
de Desarrollo, Suelo de Entorno, esto es, se sigue manteniendo la reserva de suelo pero se
pospone su desarrollo a la existencia de demanda precisa para su actuacién. Esta medida,
pese a no tener una concrecidén y alcance directo sobre los terrenos, implica una voluntad
de desarrollo de dicho dmbito en un futuro, evitando hipotecar posibles implantaciones
futuras, lo que implica necesariamente una necesidad de reserva de suelo para su desarrollo
futuro, en aras a planificar la instalacién de nueva actividad econdmica de la zona a largo
plazo.

Por tanto, estos terrenos de reserva procederdn a su desarrollo y activacién cuando se
justifique la necesidad de ampliacion del drea de actividad econdmica ya planificada, es
decir, cuando estos no sean estos suficientes para cubrir la demanda prevista.
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3. ESTRATEGIA DE ACTUACION. PLAZOS DE DESARROLLO DE SUNC Y SUS

Dado gue el momento actual no establece una demanda inmediata de vivienda, ni siquiera
el de proteccion publica, se pretende un desarrollo ligado a la consolidaciéon de la trama
actual. Por ello, se definen diversas Actuaciones Asistemdticas de pequena entidad que
permitan actuaciones directas para futuras edificaciones que posibiliten la colmatacion del
casco urbano.

En el Suelo Urbano No Consolidado, el Sistema de Actuacion prioritario es el de
Compensacidn, si bien, transcurrido el plazo sin que se hubiere desarrollado la Unidad de
Ejecucion, se producird, automdaticamente, el cambio a sistema de Cooperacién. De esta
manera, en caso de que el Ayuntamiento necesite desarrollar alguna unidad o sector, una
vez transcurrido un plazo para la actuacion por parte de los propietarios, se puede llevar
adelante en aras al interés general.

Con este fin, se ha establecido un sistema de actuacidn de manera que se vayan
desarrollando inicialmente las unidades insertas en el casco urbano (UE-R1), y con
posterioridad las mds alejadas al nucleo urbano tradicional. Por ello, se han definido, a partir
de la aprobacion definitiva del planeamiento general, los siguientes plazos para los dmbitos
de gestion en Suelo Urbano No Consolidado y Urbanizable Sectorizado:

. Anos 1 a 10: Desarrollo de la Unidad de Ejecucién R1. El P.G.M. no incluye la
ordenacién pormencrizada, remitiendo al desarrollo del preceptivo Plan Parcial. Se
define un nUmero estimado de 20 viviendas. Dado que se trata de un incremento
poblacional muy reducido, no se precisa la obtencidn de Sistemas Generales
acompanando a estas actuaciones.

. Con posterioridad: Desarrollo de las Unidades de Ejecucién R2 a 4. El P.G.M. no
incluye la ordenacién pormenorizada, remitiendo al desarrollo del preceptivo Plan
Parcial. Se define un nimero estimado de 16 viviendas. Pese a que se frata de un
incremento poblacional reducido, al incorporarse a las ya previstas en los primeros
diez anos, se precisa la obtencion del resto de los Sistemas Generales acompanando
a estas actuaciones (ver apartado siguiente).

Con respecto al uso de actividad econdmica, la estrategia es diferente. Se han definido una
Unica Unidad de Ejecucién en terrenos municipales al sur del casco urbano, buscando una
localizacion adecuada, préxima al nicleo actual y separado del mismo por un drea de
espacios libres publicos.

Por ello se plantea para el Area de Reparto un plazo de desarrollo de 12 afos, con el fin de
que su gestion y urbanizacién pueda desarrollarse en el periodo tedrico de vigencia del
planeamiento de 15 anos. En caso de existencia de demanda de suelo para actividad
econdmica, el Ayuntamiento tramitard la correspondiente modificacidn de planeamiento
para clasificar como Suelo Urbanizable el drea ahora clasificada como SNU de Salvaguarda
de Desarrollo, suelo de Entorno, ubicado en los terrenos colindantes al este del AR-I1.

4. PREVISIONES ESPECIFICAS PARA LA OBTENCION DE SISTEMAS GENERALES

Tal y como se indica en la memoria, y segun lo establecido en la legislacién urbanistica, el
crecimiento poblacional deberd ir acompanado de diversos servicios definidos como
Sistema General, que garanticen la accesibiidad a los mismos por parte de toda la
poblacién.
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Se procede a continuacion a definir las previsiones especificas para la obtenciéon de suelo
para espacios libres publicos, equipamientos, viario e infraestructuras.

Conrespecto al suelo destinado a espacio libre piblico con cardcter de Sistema General:

Tal y como se indica en la memoria, para el cdlculo de dichos espacios, se procede a
calcular la capacidad mdéxima de acogida residencial del municipio de Eulate. De los datos
expuestos anteriormente, se deduce a fecha actual, una poblacién de 332 habitantes.
Dado que la nueva capacidad residencial prevista por el PGM, en Suelo Urbano No
Consolidado, se establece en 36 nuevas viviendas, si contamos 2,5 habitantes por vivienda
obtenemos 90 nuevos habitantes, con un total de 422 habitantes para Eulate (suponiendo el
desarrollo de todas las previsiones del PGM y la ocupacién de la totalidad de las nuevas
viviendas previstas).

Por todo lo expuesto, la capacidad residencial mdxima prevista en el P.G.M. en todo su
desarrollo es de 422 habitantes, lo que nos daria una necesidad de 2.110 m?s para el Sistema
General de Espacios libres y zonas verdes de dominio y uso publico, inferior a 2.928 m?2s,
superficie asi calificada en el P.G.M.

Del suelo asi calificado (ver memoria y planos), se requiere una actuacién por parte del
Ayuntamiento en el sistema general SG-1 (jardines existentes alrededor de ermita),
actualmente de propiedad privada que pasardn a titularidad municipal.

Se prevé su obtencién y acondicionamiento en el tercer quinquenio, esto es, en el periodo
de tiempo comprendido entre los 10 y 15 anos tras la aprobacion definitiva del
planeamiento general.

Con respecto al suelo destinado a equipamiento puUblico con cardcter de Sistema General,
tal y como se ha descrito en la memoria del P.G.M. la red dotacional del municipio es
bastante amplia, por lo que no se requiere la obtencidon de suelo para futuro uso dotacional
de equipamientos.

Con respecto al suelo destinado a red viaria con caracter de Sistema General:

Tal y como se indica en la memoria, las vias de distribucion interiores del nicleo urbano de
Eulate comienzan a perder la capacidad necesaria para interrelacionar todas las zonas
urbanas del municipio, por lo que resulta imprescindible disponer de unas conexiones
adecuadas de las vias interiores existentes y propuestas con la carretera NA-7130, tal y como
se refleja en la cartografia. Para ello se ha propuesto el acondicionamiento de parte de la
misma, a modo de Sistema General Viario.

Se prevé su acondicionamiento y reurbanizacién en el tercer quinquenio, esto es, en el
periodo de tiempo comprendido entre los 10 y 15 anos tras la aprobacién definitiva del
planeamiento general.

La ejecucion de la urbanizacidon de la carretera corresponderd conjuntamente al
Ayuntamiento y al Deparfamento de Fomento, como fitular de la carretera donde se
emplaza.

Con respecto al suelo destinado a infraestructuras con cardcter de Sistema General, tal y
como se indica en la memoria, la realidad nos indica que no existen problemas de
abastecimiento, saneamiento ni electricidad, y con las instalaciones existentes, es suficiente
para dar servicio a las viviendas actuales y a las previstas, asi como al reducido drea de
actividad econdmica.
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5. INVERSIONES PROCEDENTES DE OTRAS HACIENDAS PUBLICAS

Tal y como se indica en la memoria y en apartados precedentes del presente Estudio
Econdmico y Financiero, el Plan General Municipal prevé una actuacién que, por su
cardcter singular o supramunicipal, depende de otras administraciones y su coste debe ser
sufragado en colaboracion con ofras haciendas publicas. Esta es:

. Reurbanizacion de la carretera NA-7130, de titularidad del Gobierno de Navarra,
a su paso por el casco urbano cuya necesidad deriva del tréfico existente en la
misma y su transito por la mitad del pueblo, y no de los desarrollos del planeamiento
de Eulate. La obtencidon del terreno necesario corresponderd al Ayuntamiento
(cesiones previstas en el planeamiento), el cual se sumard a la actual carretera,
propiedad del Departamento de Fomento, administracion foral competente en la
materia, y se desarrollard un proyecto conjunto para su urbanizacién, cuyo coste
para su implantacién (ejecucidén de la obra, honorarios técnicos,...) se sufragard
conjuntamente entre ambas administraciones.

6. PLAZOS DE EJECUCION PARA GESTION Y URBANIZACION DE SUNC Y SUS

En los apartados precedentes se han definido los plo,zos para el desarrollo de las Unidades
de Ejecuciéon en Suelo Urbano No Consolidado vy el Area de Reparto en Suelo Urbanizable
Sectorizado.

Se establece, para cada uno de los citados dmbitos de desarrollo una vez sea firme la
aprobaciéon definitiva del correspondiente planeamiento parcial, un plazo mdximo de 6
meses para la aprobacién inicial del correspondiente proyecto de gestion (reparcelacion o
compensaciéon) y de 12 meses para la definitiva y posterior inscripcion en el Registro de la
Propiedad. Una vez redlizada la gestion, se prevé un plazo mdximo de 6 meses para la
aprobacién inicial del correspondiente proyecto de urbanizacion) y de 12 meses para la
definitiva. Tras finalizar el frdmite administrativo, se ejecutardn las obras en los siguientes doce
meses, por lo que se define en total un plazo mdximo de 3 anos para la recepcién de las
obras de urbanizacién a contar desde la aprobaciéon definitiva del documento de desarrollo
de planeamiento. En cualquier caso, y con independencia de lo anterior y de las
circunstancias particulares, en ningun caso se superard el plazo mdximo de cuatro anos
establecido en el art. 105 de la LFOTU.

7. CRITERIOS PARA EL DESARROLLO DEL SUELO NO URBANIZABLE DE SALVAGUARDA DEL
MODELO DE DESARROLLO. SUELOS DE ENTORNO

Se establecen unos criterios diferenciados en funcién del uso previsto para la reserva de
suelo, de manera que se establecen unas determinaciones o exigencias para el desarrollo
del suelo reservado para un mayor crecimiento residencial, en contraposicién con el uso
industrial o de actividad econdmica, cuya posibilidad de desarrollo se limita a la justificacion
de la demanda o el interés municipal al respecto, en concordancia con lo establecido en la
legislacion aplicable.

Con respecto al uso residencial clasificado como Suelo No Urbanizable de Salvaguarda del
Modelo de Desarrollo, Suelos de Entorno, se deberd justificar su necesidad por una de las
siguientes causas:

. Se haya producido el desarrollo de al menos el 50% de la capacidad residencial
prevista en el Plan General Municipal como SUNC.
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. Acreditacion fehaciente de imposibilidad de desarrollo de suelo, de superficie
similar al previsto como Urbanizable Sectorizado en el Plan general Municipal

Para modificaciones que posibiliten la creacidn de actuaciones residenciales de escasa
entidad (no superior a cinco viviendas), se podrd variar la clasificaciéon del suelo de unos
terrenos, debiéndose prever las determinaciones estructurantes y condiciones de
ordenacién de toda el drea donde se enclaven esos terrenos.

Con respecto al uso de actividad econémica clasificado como Suelo No Urbanizable de
Salvaguarda del Modelo de Desarrollo, Suelos de Entorno, no serd preciso el desarrollo del
Area de Reparto de Uso de Actividad Econdmica prevista en el planeamiento, con cardcter
previo a la aprobacién de la Modificacién de planeamiento necesaria para clasificar este
SNU como Urbanizable, dado que se trata de una reserva para un drea de actuacion
conjunta y no individualizada. Por tanto, estos terrenos de reserva procederdn a su desarrollo
y activacioén cuando se justifique su necesidad, es decir, cuando los terrenos previstos no
sean suficientes para cubrir la demanda.

CAPITULO V  CONCLUSIONES

De acuerdo con estas cifras el total de coste de inversion asignado al
Ayuntamiento de Eulate es de 362.698 €. Esta cantidad estd por debajo de la estimacion de
recursos para el mismo periodo que resulta ser 491.492 €, si consideramos la cesion del 10%
del aprovechamiento en SUNC vy la tfotalidad del mismo en SUS (suelo municipal),
especificada en el apartado precedente.

La mayoria de las inversiones previstas son asumidas por el Ayuntamiento y a
pesar de ello, las posibilidades y vialidad del Plan General Municipal son éptimas. Hay que
anadir que la totalidad de los costes de las diferentes Unidades de Ejecucién son sufragados
directamente por los particulares estando obligados a ceder al Ayuntamiento el 10% del
aprovechamiento, libre de cargas.

En todo caso, no parece aventurado afirmar que 1os niveles de correspondencia
entre los recursos disponibles y los costes de la inversidn prevista son éptimos para considerar
absolutamente viables el conjunto de prescripciones, propuestas y acftuaciones que
contiene el presente Plan General Municipal de Eulate.

Documento redactado en abril de 2015, para la APROBACION DEFINITIVA del
P.G.M. de EULATE

Por:

Myriam Lander Andueza, arquitecta Ignacio Azcdrate Seminario, arquitecto
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