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OBJETO DE LA PRESENTE DOCUMENTACION

La presente documentacion tiene por objeto cumplir con las
prescripciones impuestas en el acuerdo de Aprobacion Inicial del Plan
Parcial, con arreglo a la comunicacion del Sr. Secretario General
Accidental de fecha 14 de diciembre de 1995 con la que se traslada, asi
mismo, informe del Arquitecto Municipal de fecha 4 de agosto de 1995.

1.- ESCRITO DE SECRETARIA GENERAL

1.1.- Entendemos que la exigencia de la inclusion de la cédula
urbanistica de cada parcela no resulta pertinente por no tratarse de un
documento previsto en la Seccion Tercera del Capitulo Quinto del Titulo
Primero (articulos 57 y siguientes) del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico.

No obstante, se procede a cumplir con la prescripcion,
ampliando el Cuadro contenido en el Plano n° 6 que ya contenia parte
de los datos que se exigen.

1.2.- El plano n° 6 contemplaba el contenedor maximo de la ocupacion
prevista en ordenanzas, con el fin de no concretar determinados
aspectos (adelantamientos de la edificacion en planta baja, etc.) que,
dentro del cumplimiento de las ordenanzas, permitian un cierto juego al
proyecto de construccion.

No obstante, vista la observacion efectuada por el Ayuntamiento, se
procede a concretar en mayor medida el tratamiento de los retranqueos
frontales: En el Grado 2A se sefiala el retranqueo minimo de 5,00 metros.
En el grado 2B, tanto los condicionantes del uso comercial o artesanal
previsto en planta baja, como los derivados de la alineacién ya existente
en la calle del Castillo aconsejan un alineacion a vial, sin retranqueo
frontal. Por ello, el articulo 6.2, apartado 6.2.3. , en su primer parrafo,
debera decir:

6.2.3.- RETRANQUEOS FRONTALES MINIMOS

En el subgrado 2A, los planos de fachada de la nueva
edificacion guardaran un retranqueo respecto de la alineacién
frontal de 5,00 metros como minimo.

A las condiciones del art® 5.3.4 de las N.N.S.S. recogidas a
continuacion, para adelantamientos de la planta baja, se afiadira la de
redaccion de un Estudio de Detalle para una manzana completa.



Se aporta Plano n° 6 que sustituye al n° 6 y que concreta en mayor
medida la concreta ocupacion en cada parcela, con arreglo a lo aqui
indicado.

1.3- Los pavimentos y acabados de los viales interiores, asi como el
tratamiento de la zona verde tendran su concreta definicion en el
documento apropiado: el Proyecto de Urbanizacion.

No obstante, se adelanta como criterio que el pavimento del viario interior
respondera a los requerimientos de su uso como viario con preferencia al
peatéon pero con acceso rodado restringido para los residentes y el
servicio de la unidad residencial: hormigén cepillado o con acabado
fratasado en color u otra terminacién apropiada. También podran
utilizarse slurrys coloreados.

La zona verde sera objeto de definicion de las plantaciones e
instalaciones, mobiliario urbano, etc. en el Proyecto de Urbanizacion.

1.4- En la Ordenanza 3.8, donde dice plano n° 7 debera decir plano n °
6.

1.5.- El articulo 4.2 de las ordenanzas del Plan Parcial queda redactado
del siguiente modo:

4.2.- USOS COMPATIBLES: A los efectos de la compatibilidad y
localizacién de los usos no caracteristicos, se estara a lo previsto en el
articulo 5.6.15 de las Normas Subsidiarias del Planeamiento Urbanistico
Municipal.

1.6.- El art® 4.3 de las ordenanzas del Plan Parcial queda redactado del
siguiente modo:

4.3.- GARAJE-APARCAMIENTO.-

La dotacién minima, que viene a completar la establecida en el
viario perimetral, sera de una plaza por cada unidad de vivienda.

En el caso de que se construyeran edificios destinados a ofros
usos, dentro de los compatibles en la zona, la dotacién minima en los
mismos seré la indicada en el art® 5.6.14 de las Normas Subsidiarias del
Planeamiento Municipal.

A los efectos del computo de edificabilidades de los espacios
destinados a aparcamientos se estara a lo dispuesto en el art° 3.9. de las



ordenanzas del presente plan parcial.

1.7.- En el art® 5.1 se afnadira el siguiente parrafo:

En cualquier caso, el criterio compositivo se justificara
arquitecténicamente en un proyecto unitario que afecte, como minimo, a
una agrupacioén completa de viviendas (manzana o submanzana).

1.8.- El mismo parrafo anterior se anadira al final del art® 5.2 de las
ordenanzas del Plan Parcial.

1.9.- El art® 6.1.5.4 queda redactado asi:

ATICOS.- No se contemplan.

1.10.- Se adjuntan planos corregidos en los que se justifica el
cumplimiento de las parcelas minimas establecidas.

2.- INFORME TECNICO.-

2.1.- La propiedad acreditara la titularidad de los terrenos.

2.2. En el Gltimo parrafo del apdo. 3.1 de la Memoria, tras el ultimo
punto y seguido, debera decir:

Asi, las nuevas superficies resultantes son las siguientes:
Superficie Bruta: 21.935 M2. Superficie Neta (deducido viario
circundante): 16.715 M2. A los exclusivos efectos del calculo del numero
de viviendas se seguiré tomando como referencia la superficie originaria:
2,0582 Has. X 20 Viv/HA. = 41 Viviendas.

2.3.- El viario interior sera de caracter preferentemente peatonal pero
se permitira el acceso rodado, con caracter restringido para residentes y
servicio de la unidad residencial y, en su caso, el equipamiento. Ello
evitara la proliferacion de vados en las vias perimetrales que, entre otros
problemas, imposibilitaria el uso de las bandas de aparcamiento al aire
libre.



24.-

a) En el caso de que, en el momento de solicitar licencia de
construccion, no se hayan concluido las obras de mejora del
abastecimiento general, que en la actualidad se hallan en curso, sera
preciso prever en el proyecto e instalar en cada vivienda un depdsito con
capacidad para el consumo a prever en veinticuatro horas para la citada
unidad residencial. Al mismo se conectara un grupo hidroneumatico que
garantice la debida presién de servicio. Su justificacion se contendra en
el Proyecto.

b) Se justificaran los niveles luminicos en el Proyecto de
Urbanizacién, con arreglo a la normativa municipal y de la D.G.A. Para
racionalizar el consumo se instalara, bien dos circuitos que permitan
reducir a la mitad las luminarias en servicio a partir de una determinada
hora, bien un control de doble potencia que posibilite mantener todas
encendidas, pero a la mitad de potencia, en el horario apropiado.

c) Se justificara en el Proyecto de Urbanizacion, previéndose el
vertido -al menos en parte- de la colindante AREA 94.

d) Se justificara en el Proyecto de Urbanizacion.
2.5.- Se justificara en el Proyecto de Urbanizacion.

2.6.- Los unicos posibles restos de propiedad municipal son los
correspondientes al antiguo camino, prolongacion de la calle del Castillo
que quedan dentro del semieje del nuevo vial, asi como algun otro caso
similar.

Siendo que se tratan de bienes de dominio publico y que la
superficie de las cesiones a efectuar mediante la equidistribucion de la
Unidad de Ejecucion, a costa de los propietarios y, gratutamente y libre
de cargas, a favor del Ayuntamiento es claramente superior, ello no
genera aprovechamientos lucrativos municipales. Art® 154.2, ultimo
parrafo del Texto Refundido de la Ley del Suelo. Todo ello se
documentara en el Proyecto de Compensacion. En cualquier caso, y por
lo aqui indicado, no resulta relevante desde el punto de vista de la
viabilidad del Plan Parcial.

2.8.- En el apartado 4 del Anexo 2 debera afadirse el siguiente parrafo:

La propiedad propone urbanizar a su costa y en la total anchura la
Prolongacion de la calle del Castillo, incluso en la superficie de semivial
que resulta exterior a la unidad de ejecucion. Todo ello, unido al exceso
relativo de costos de urbanizacién a cargo de la Unidad de Ejecucién



justificado en el punto 7.4 de la Memoria, se entendera como
compensacion del aprovechamiento que hubiera correspondido al
Ayuntamiento. Estequedaria liberado, por su parte, del costeo de
urbanizacién que  proporcionalmente le hubiera, asi mismo,
correspondido. De este modo, todos los gastos de urbanizacion de la
Unidad de Ejecucién ademés del ya indicado del resto de la prolongacion
de calle El Castillo, importante para garantizar el correcto acceso al
centro escolar en funcionamiento, serian a costa de los particulares.

JUSTIFICACION DEL EXCESO DE COSTOS A CARGO DE LA UNIDAD
DE EJECUCION

En el punto 7.4 de la Memoria del PIn Parcial, desaparece el segundo
parrafo que queda sustituido por el siguiente: La justificacion del exceso
de costos se contiene en el ANEXO 3 de esta Memoria.

El anexo 3 se acompaiia al final de esta documentacion.

La propiedad muestra su total disposicion a suscribir el acuerdo de
compromisos, una vez se haya concretado el tipo de compensacion con

cargo a las cesiones de aprovechamiento.

2.9.- Ver punto anterior.

Huesca para Barbastro, enero de 1996
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ANEXO 3.- JUSTIFICACION DEL EXCESO DE COSTOS A CARGO DE LA
UNIDAD DE EJECUCION (PUNTO 7.4 DE LA MEMORIA).




1. INTRODUCCION

El art® 153 de la Ley del Suelo establece que en municipios en los que -como
Barbastro- no resulta de aplicacion el aprovechamiento tipo en suelo urbano, en
las unidades de ejecucion en las que la actuacion no sea presumiblemente
rentable, por resultar excesivas las cargas en relacion con el escaso
aprovechamiento previsto para las zonas edificables, el Ayuntamiento...
... podrd autorizar una reduccién de la contribucién de los propietarios a las
mismas o una compensacién a cargo de la Administracién, procurando
equiparar los costes de la actuacion a los de oftras analogas que hayan
resultado viables.

Por analogia con ello y, siendo que en un municipio como Barbastro, tampoco
existe compensacién entre sectores del Suelo Urbanizable, el Apdo. 7.4 de la
Memoria del Plan Parcial prevé que tal compensacion resultaria pertinente en el
presente caso, de acuerdo con las previsiones del Estudio Econdmico
Financiero del mismo Plan Parcial y que debia consistir en una menor cesion de
aprovechamientos.

El Acuerdo Plenario de fecha 23/08/95 el Excmo. Ayuntamiento de Barbastro
por el que se aprobaba inicialmente el Plan Parcial determinaba que este
apartado de la Memoria se tendra por NO puesto y que, con antelacion a la
aprobacion provisional del Plan debera presentarse por el promotor
documentacion justificativa de algunos aspectos contenidos en el informe de los
Servicios Técnicos. Esto es lo que se procede a justificar a continuacion:

2. ESTUDIO COMPARATIVO DE COSTOS

Se comparan a continuaciéon varias promociones de la misma empresa, en
desarrollo de distintas unidades de ejecucion, REFERIDAS A UNIFAMILIARES
EN HILERA:

e APR 85

SUPERFICIE DE ACTUACION 10.020 M2
COSTOS DE URBANIZACION 38.802.519 PTS.
N° DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES 28
N° DE VIVIENDAS PLURIFAMILIARES 16

N° EQUIVALENTE DE TOTAL VIVIENDAS UNIFAMILIARES 60

COSTO POR M2 3.872 PTS/M2
COSTO POR VIVIENDA UNIFAM. O EQUIVALENTE 646.708 PTS/VIV




e APR 18 A "EL TERRERO"
SUPERFICIE DE ACTUACION
COSTOS DE URBANIZACION

N° DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES

COSTO POR M2

COSTO POR VIVIENDA UNIFAM. O EQUIVALENTE

o APP 18 B-2 (PRESENTE PLAN PARCIAL)
SUPERFICIE DE ACTUACION
COSTOS DE URBANIZACION

N° DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES

COSTO POR M2

COSTO POR VIVIENDA UNIFAM. O EQUIVALENTE

DISTRIBUCION DEL COSTO DE LA URBANIZACION
e PARTICULARES (0,85% - 35 PARCELAS)

e AYUNTAMIENTO (0,15% - 6 PARCELAS)

7.800 M2
24.748.000 PTS.

20

3.173 PTS/M2

1.237.400 PTS/VIV

21.935 M2
82.006.780 PTS.

41

3.738 PTS/M2

2.000.165 PTS/VIV

69.705.763 PTS

12.301.017 PTS(*)

Como se observara, una repercusion de mas de 2 miliones de pesetas por
vivienda supone, comparativamente, un incremento notable de costo.

Partiendo de un precio medio de venta de 18 millones de pesetas, cifra
considerada como maxima en un mercado inmobiliario como el de Barbastro, la
repercusion total del suelo no deberia exceder de un 15% de dicho valor en

venta.

(*) De existir compensacioén del aprovachamiento, este importe seria a costa de los particulares.



Siendo que la inversion total en adquisicion del suelo por parte de la promotora
del Plan Parcial se eleva a 52 millones, tenemos:

Al igual que el resto de los particulares implicados -si no se minora la cesion al
Ayuntamiento- s6lo podria patrimonializar un 85%:

Participacion en la Unidad de Ejecucién: 97,91%
Repercusion de compra:52.000.000/0.9791X0.85X41= 1.523.960 Pts/vivienda

Repercusion total urbanizado:2.000.165+1.523.960=3.524.125 Pts/vivnda
que representa casi un 20 % del precio maximo en venta mencionado.



