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MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA EN EL
CAPITULO SEGUNDO DE LAS NN.UU.MM. “REGIMEN DEL SUELO,
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL”, PARA AGREGAR UN
NUEVO ARTICULO, 1.2.14 “COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION” AL
MISMO.

MEMORIA

1. INTRODUCCION

1.1.- En fecha 14 de enero de 2012 el Sr. Alcalde ha dictado Decreto en virtud
de la cual ha ordenado a los Servicios Técnicos Municipales la redaccion, conforme al
ordenamiento juridico vigente, de una propuesta de modificacion aislada del P.G.O.U.
en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo articulo 5.6 de la Ley 24/2003, de 26 de
diciembre, de Medidas Urgentes de Politica de Vivienda Protegida, y en el articulo 133
de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo.

Se adjunta el citado Decreto como ANEXO n°. 1.

1.2.-  El acuerdo adoptado por el Consejo Provincial de Urbanismo en relaciéon
con la Modificacion aislada de Plan General de Ordenacidén Urbana, n°. 51, relativa a la
modificacién de la delimitacion del Area APR-102, adoptado en fecha 6 de noviembre de
2012, en cuya parte resolutoria, por remisién al apartado “E2” del informe del
fundamento de Derecho 4°, que seflala que el coeficiente de ponderacion para el uso
residencial de vivienda protegida debe ser establecido por el planeamiento general.

2. OBJETO

Constituye el objeto del presente documento la modificacidon aislada de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacidén Urbana con objeto de establecer
el coeficiente de ponderacidn, Gnico para todas las tipologias, del uso residencial de
vivienda protegida de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 5.6 de la Ley 24/2003, de
26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de Vivienda Protegida, asi como el
sistema de coeficientes de homogeneizacion de usos y tipologias edificatorias, en
atencidn a sus respectivos valores de repercusion de suelo urbanizado de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 133 de la Ley 3/2009, de 17 de junio de Urbanismo de Aragén.

Asimismo, se incorpora la prevision de un procedimiento de actualizacién en
determinadas condiciones.



3. SITUACION NORMATIVA ACTUAL

3.1.- LAS NN.UU. DE PGOU.

En el documento de Homologacién como PGOU, aceptado por la C.P.O.T. en
fecha 18 de septiembre de 2000, no se contempla la determinacién de coeficientes de
homogeneizacion por referencia a usos y tipologias.

3.2.- LA LEY 24/2003, de 26 DE DICIEMBRE, DE MEDIDAS URGENTES
DE POLiTICA DE VIVIENDA PROTEGIDA, Y LA LEY 3/2009, DE 17 DE JUNIO,
URBANISTICA DE ARAGON.

Segtin se ha indicado, el articulo 5.6 de la Ley 24/2003, de 26 de diciembre,
establece que el coeficiente de ponderacién del uso residencial de vivienda protegida
sera establecido en el planeamiento general y serd nico para todas las tipologfas.

En el mismo sentido, el articulo 133 de la Ley 3/2009, de 17 de junio, sefiala que
el plan general de ordenacion urbana establecerd justificadamente un sistema de
coeficientes de homogeneizacion de usos y tipologias edificatorias, en atencion a sus
respectivos valores de repercusion de suelo urbanizado determinados en base a un
estudio de mercado.

Indica, el ultimo precepto indicado, en su apartado 3 que se considerard uso
especifico el residencial para la construccion de viviendas protegidas, y que el
coeficiente de ponderacion del uso residencial de vivienda protegida que sera
establecido por el planeamiento general, serd tnico para todas las tipologias y debera
determinarse como la media de las mismas ponderando los diferentes valores maximos
de repercusién del suelo urbanizado sobre las diferentes tipologias de vivienda
protegida.

Asimismo, el citado precepto 133, en su apartado 4 prevé un procedimiento
diferenciado para la aplicacién de coeficientes de homogenizacion especificos y
actualizados, también conforme a un estudio de mercado.

Finalmente, la Disposicion Transitoria segunda, apartado tercero, de la Ley
372009, sefiala que “mediante modificacion del planeamiento general vigente podran
unificarse dichos coeficientes conforme a lo establecido en esta Ley antes de la
revision”.

4. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA Y FUNDAMENTOS
LEGALES

4.1.- JUSTIFICACION: OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA

La justificacion de la modificacion se corresponde con la aplicacion de los
preceptos legales citados en el epigrafe 3° precedente mediante una modificacion aislada
del planeamiento general.



Se considera procedente la inclusién del contenido normativo de la modificacién
en el marco del actual articulo 1.2 de las Normas Urbanisticas, cuyo contenido es el
“régimen del suelo, desarrollo y ejecuciéon del Plan General”, integrado por tres
Secciones. La primera regula las Disposiciones Generales sobre régimen del suelo. La
segunda Seccidn, las Disposiciones Generales sobre desarrollo del Plan General. Y la
tercera Seccion, las Disposiciones Generales sobre ejecucion del planeamiento.

De este modo, se considera oportuno establecer un nuevo apartado 14 del
articulo 1.2, titulado “Coeficientes de Homogeneizacién”, en el que se incorporaran:

a) Un primer punto, 1.2.14.1°, de fijacion del sistema de Coeficientes de
Homogeneizacién, de acuerdo con las categorias de usos incluidas en el articulo 2.2.1 y
siguientes de las NN.UU. del Plan General, mediante los coeficientes de ponderacién
especificos por uso y tipologia correspondientes siguientes:

- Vivienda libre

- Vivienda Protegida
- Estacionamiento

- Terciario

- Industrial

- Dotacional privado

b) Un segundo punto, 1.2.14.2°, en el que se prevé un procedimiento de
actualizacion de los coeficientes que se aplicard cuando de manera justificada asi se
decida por el 6rgano municipal competente para la aprobacion del planeamiento y de los
procedimientos de reparcelacion o de gestion o ejecucidn urbanistica.

La determinacion de coeficientes se fundamenta en los datos y contenidos que se
incorporan como ANEXO n°. 2.

4.2.- FUNDAMENTO LEGAL

Las disposiciones citadas en el epigrafe tercero precedente ponen de manifiesto
el marco de aplicaciéon de la presente modificacién aislada y al mismo se efectia
remision integra.

4.3.- ESTUDIO DE SUS EFECTOS SOBRE EL TERRITORIO

En relacion con el efecto sobre el territorio no se le atribuye un efecto directo o
inmediato dado que la técnica de Coeficientes de Homogeneizacion se inscribe en el
ambito de la gestion urbanistica, de manera que tiene por objeto hacer posible la
ejecucion del planeamiento, mediante la distribucién equitativa entre los propietarios de
los aprovechamientos subjetivos y de las cargas generadas por el desarrollo urbano, asi
como, en su caso, la participacion directa de la comunidad en las plusvalias urbanisticas.

Por lo tanto, opera después o a continuacion de la ordenaciéon urbanistica
pormenorizada propiamente dicha, por requerir disponer de la edificabilidad — indice de
edificabilidad- como superficie construible méxima en parcela, unidad de ejecucion o
sector.



5 . DEFINICION DEL NUEVO CONTENIDO DEL PLAN CON UN GRADO DE
PRECISION ANALOGO AL MODIFICADO

La modificacion tiene el siguiente contenido en cuanto a determinaciones y
prescripciones:

“ARTICUO 1.2.14, “Coeficientes de Homogeneizacion”:

1.- Coeficientes de ponderacion por usos y tipologias:

- Vivienda libre: 1,00
- Vivienda Protegida: 0,75
- Estacionamiento: 0,60
- Terciario: 0,65
- Industrial: 0,30

- Dotacional privado: 0,45

2.- El érgano municipal competente para la aprobacion del planeamiento y de
los procedimientos de reparcelacion o de gestion urbanistica podrd acordar la
actualizacion, en el expediente de que se trate en cada caso, de los coeficientes
indicados, siempre que de manera justificada y objetiva ello resulte necesario y
existan datos acreditados de verificacion y contraste de valores que resulten
suficientes y adecuados”.

6. VIABILIDAD

La modificacién propuesta no constituye supuesto de revision conforme a lo
previsto en el Art. 1.1.3 de las Normas Urbanisticas Municipales por no afectar a la
estructura general y organica del territorio.

La modificacion propuesta no implica una alteracion relevante de la ordenacion
estructural en relacion con objetivos tales como la superficie, los aprovechamientos,
poblacién afectada, alteracion de los sistemas generales o supralocales o la alteracion del
sistema de nucleos de poblacion. Tampoco implica la superacion del treinta por ciento de
incremento de las viviendas o de la superficie urbanizada residencial existente
incrementados, siempre que se hubiesen aprobado definitivamente los instrumentos de
gestion que habiliten la ejecucion del planeamiento, con las viviendas o la superficie
urbanizada residencial previstas en el plan. Todo ello de acuerdo con el articulo 77.2 de
la LUA 09.

7. TRAMITACION

Por tratarse de una modificacidén aislada se tramitard de conformidad con el
procedimiento establecido en el Art. 78.2 LUAQ9.



8.- TITULARIDAD DE LOS PROPIETARIOS O TITULARES DE OTROS
DERECHOS

En relacién con la prescripeion del articulo 79.4 LUAOQ9 relativa a los supuestos
en que la modificacion incrementase la edificabilidad o la densidad o modificase los
usos del suelo, y a la exigencia de que conste en el expediente la identidad de todos los
propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los
cinco afios anteriores a su iniciacion, estd circunstancia no concurre por tratarse de
coeficientes de caracter general a nivel municipal y urbanistico.

En Barbastro, Enero de 2013

Servicios Juridicos y Técnicos de Urbanismo

EI TAG
Manuel Raptin Castel




ANEXO n°1

DECRETO DE ALCALDIA DE FECHA 15 DE ENERO DE 2013



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BARBASTRO

URBANISMO
DECRETO 63-A/2013

CONSIDERANDO lo scfialado en el acuerdo adoptado por el Consejo
Provincial de Urbanismo en relacion con la Modificacion aislada de Plan General de
Ordenacion Urbana, n°. 51, relativa a Ja modificacién de la delimitacién del Area APR-
102, adoptado en fecha 6 de noviembre de 2012, en cuya parte resolutoria, por remision
al apartado E2 del informe del fundamento de Derecho 4° que sefiala que el coeficiente
de ponderacién para el uso residencial de vivienda protegida debe ser establecido por el
planeamiento general.

-

CONSIDERANDO lo dispuesto en el articulo 5.6 de la Ley 24/2003, de 26 de
diciembre, de Medidas Urgentes de Politica de Vivienda Protegida, que establece que el
coeficiente de pondcracion del uso residencial de vivienda protegida sera establecido en
el planeamiento general y seré unico para todas las tipologias, asi como en el articulo
133 de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo, que establece que el plan general

de ordenaciéon urbana establecerd justificadamente un sistema de coeficientes de .

homogeneizacién de usos y tipologias edificatorias, en atencién a sus respectivos
valores de repercusion de suelo urbanizado determinados en base a un estudio de
mercado.

Asi como la Disposicion Transitoria segunda, apartado tercero, de la Ley 3/2009,
seflala que mediante modificacién del planeamiento general vigente podran unificarse
dichos coeficientes conforme a lo establecido en esta Ley antes de la revision.

VISTO lo dispuesto en el articulo 21.1. letra “a”, de la Ley Reguladora de las
Bases del Régimen Local.

DISPONE:

PRIMERA.- ORDENAR a los Servicios Técnicos y Juridicos Municipales, la
redaccion, conforme al ordenamiento juridico vigente referido, de una propuesta de
modificacién aislada del P.G.O.U. en cumplimiento de lo sefialado en el informe citado
en la parte expositiva.

SEGUNDO.- TRASLADAR la presente jdisposicién a la Unidad técnica y
juridica de Urbanismo.

Barbastro, 15 dg/eneg de 2013

Ante mi,
/ El Secretario General Aced. 27"
R




ANEXO n°2

ESTUDIO Y FUNDAMENTO DE LOS COEFICIENTES DE
PONDERACION ADOPTADOS



ESTUDIO Y FUNDAMENTO DE LOS COEFICIENTES DE PONDERACION
ADOPTADOS

Como se ha indicado resulta preciso justificar el sistema de coeficientes por usos y
tipologias, en atencion a sus respectivos valores de repercusion de suelo urbanizado
determinados sobre la base de un estudio de mercado.

En razén de la finalidad asignada por el ordenamiento a los coeficientes de
homogeneizacion, en particular la determinaciéon del aprovechamiento objetivo y el
aprovechamiento medio al objeto de hacer posible la ejecucién del planeamiento
urbanistico, resulta de aplicacién el procedimiento de valoracion contemplado en los
articulos 21 y siguientes del Texto Refundido de la Ley de Suelo (RDL 2/2008, de 20 de
junio), asi como el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, aprobado por Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,

Respecto del valor de repercusion de dicho suelo se aplica por uso/tipologia el criterio
normativo de valoracion del suelo en situacion de suelo urbanizado mediante el método
de comparacién relativo a la tasacion conjunta del suelo y la edificacion, en la medida
que alternativo respecto del residual estatico, si se trata de suelo edificado o en curso de
edificacion. En esta circunstancia se hallan la préactica totalidad de los datos de
contrastaciéon empleados como comparables. Y a ello, debe resultar equiparado el precio
de venta maximo de VPA, unificado respecto de todas las tipologias, en cuanto media
de las mismas.

El criterio referido resulta predeterminado, pues, por lo dispuesto en el articulo 5.6 de la
Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de Vivienda
Protegida, al establecer que el coeficiente de ponderacion del uso residencial de
vivienda protegida sea establecido en el planeamiento general y que sea unico para
todas las tipologias, tomando asi en consideracion lo sefialado en la normativa sectorial
especifica.

Se identifica como uso caracteristico a los efectos de la atribucién del valor unitario de
la ponderacion al correspondiente al uso residencial en vivienda libre.

1°) Precio unitario Uso Vivienda Protegida de Aragén

En este sentido, el articulo 23 del Plan aragonés para facilitar el acceso a la vivienda y
fomentar la rehabilitacion 2009-2012 (Decreto 60/2009, de 14 de abril, del Gobierno de
Aragon), establece los precios de referencia en relacion con las viviendas de promocién
privada, y el articulo 24 el relativo a la vivienda de promocién publica.

El primer articulo citado distingue la VPA de régimen especial, con precio maximo no
excedente por metro cuadrado util de 1,45 veces el valor del mddulo bésico aragonés
(1099,1 €). Para la VPA de régimen general, el de 1,6 veces el valor de mddulo bésico
aragonés (1212,8 €). Y para la VPA de régimen tasado, el de 1,8 veces el valor del
modulo basico aragonés (1364,4 €). El de vivienda de promocién publica tiene como
méximo, también por metro cuadrado til, el de 1,25 veces el valor del médulo basico
aragongs (947,5 €).



La composicién en las promociones respecto de las VPA ha de respetar lo indicado en
el articulo 20 del Plan aragonés citado (Decreto 60/2009, de 14 de abril), con la
consideracion de que la proporcion de VPA de promocién piblica se ajustard — en la
promocion caracteristica de iniciativa privada- a la proporcion correspondiente al 10 %
de la edificabilidad y el nimero de VPA.

En todo caso, el valor de los terrenos acogidos al ambito de la proteccion, sumado al
importe total del presupuesto de las obras de urbanizacién, no podra exceder del veinte
por ciento, o del treinta por ciento en el caso de viviendas de régimen tasado, de la que
resulte de multiplicar el precio méaximo de venta por metro cuadrado que resulte de
aplicacion por la superficie util de las viviendas y demas edificaciones protegidas.

Esta tltima determinacion ha de plasmarse en la aplicacion del método residual estético
como elemento de contraste para su garantia de cumplimiento.

El resultado derivado de la aplicacién de los criterios referidos es de 1213,51 €/m2 til.
Por conversion a superficie construida con el coeficiente de 0,18, resulta 995,08 €/m2t
de precio unitario de venta del metro cuadrado construible en uso de vivienda protegida.

Por aplicacién del método residual estatico, puede comprobarse que no resultaria
excedido el porcentaje maximo de repercusiéon del suelo urbanizado mas gastos de
urbanizacion.

2°) Precio Uso Vivienda Plurifamiliar Libre

Se identifican valores de compraventa formalizados en documento publico en el periodo
de 12 meses anteriores, por relacién a edificio de nueva, reciente construccion, o
caracter equivalente, localizados de modo representativo y homogéneo en relacién en
relacién con la estructura urbana y la distribucion geogréfica, demografica y de barrios
en la ciudad. Se adopta la unidad en euros por metro cuadrado construido.

El resultado bajo mas de 6 testigos es un precio de venta de 1321,59 €/m2t. Se
acompafia anexo relativo a testigos

3°) Precio Uso Vivienda Unifamiliar Libre

En el periodo considerado, se han identificado dos compraventas formalizadas en
documento publico, si bien no en nimero y representacion suficientes, por lo que se han
empleado testigos identificados en ofertas de venta, en numero de seis. El resultado
aparece como equiparable al resultado obtenido en el epigrafe anterior segundo, en tanto
que si bien el precio global por unidad residencial es superior, la aplicacién al mismo
del divisor en metros cuadrados construidos provoca una minoracién que permite su
asimilacion. Se han considerado valores correspondientes a edificios nuevos, de reciente
construccion o equivalente.

Se acompafia apéndice relativo a testigos.
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3°: USO COMERCIAL

- 744 €/m2t (Avenida Pirineos)

- 391 €/m2t (Conde Berenguer)

- 587 €/m2t (Nuestra Sefiora de Belén)
- 1.448 €/m2t (Plaza Aragon)

- 484 €/m2t (Beato Ceferino)

- 763 €/m2t (Federico Garcia Lorca)

- 1.735 €/m2t (Graus)

4°: USO ESTACIONAMIENTO

- 783 €/m2t (Camino de La Barca)

- 646 €/m2t (Luis Builuel)

- 898 €/m2t (Rio Vero)

- 804 €/m2t (Avenida Pirineos)

- 738 €/m2t (Juan de Lanuza)

- 964 €/m2t (Avenida Estacion)

- 530 €/m2t (Santa Teresa de Jornet)
- 973 €/m2t (Avenida La Merced)

- 1.000 €/m2t (San Antonio)

5°: USO INDUSTRIAL*

- 164,69 €/m2s
- 126,80 €/m2s
- 133,40 €/m2s
- 219,00 €/m2s
- 159,00 €/m2s
- 223,00 €/m2s
(*) Con agregacion del valor de la construccion en precio unitario



