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DOCUMENTO 6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Conforme a la valoracidn de las obras realizada en documento
anexo Yy a las caracteristicas del sector, se puede valorar el

conjunto de la operacidn en las siguientes cantidades:

Terrenos actuales: 15.281,80 m2 a 70.000 pts/m2 1.069.726.000
Urbapizacién completa (seqgin desglose) 78.955.712
Edificacidn

Sétano 1°: 0,85 x 5.979,32 X 30.000 152.472.660

Sétano 2¢: 0,85 x (11.823,01 - 5.979,32) x 35.000 173.849,778

-Planta baja: 0,85 x 5.979,32 X 20.000 101.648.440
Residencial: 0,85 x 20.851,32 x 55.000 974,799,210
Intereses intercalarios (supuesto el 11% anual) 408.180.408
Beneficio bruto de lalpromocién 15% s/inv. 461.525.807
TOTAL : 3.421.158.015
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Los valores en venta estimados con valores de la peseta

actuales, serian, con referencia exclusiva a la promocién privada:

Plazas de garaje: 316 - 44 = 272 a 1.500.000 408.000.000

Locales: 0,85 x 0,7 ¥ 5.97%,32 = 3.567,70 a 185.000 658,.174.500

viviendas: 0,85 x 20.851,32 = 17.773,62 a 133.000 2.357+241.460
10, 50, 42 (3. %z2,86 2. 38% 139, 43§

TOTAL 3.423.-415,9860
3,423, 314. 48)

Esto supone el equilibrio econdmico entre costos y ventas
dentro de precios de mercado normales en la zZona por lo que 1la
operacidén resulta viable econdmicamente hablando. La pequefia
diferencia de 2.257.945 pts (0,066% del total) entre costos y ventas
debe ser inferior a las posibles desviaciones en las hipédtesis de

valores resefadas.
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ANEXO

DESCRIPCION DE LAS PARCELAS RESULTANTES.

Parcela n® 1.

Adijudicatario: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz

Superficie: 458,44 m2
Lindero Norte: Parcelas 3, 16, 15, 14, 6 y 5.

Lindero Sur: Alineacidn actual calle Heraclio Fournier.

Lindero Este: Calle de enlace de plaza de Naipes con calle
Heraclio Fournier.

Lindero Oeste: Chaflan de encuentro de las calles Heraclio
Fournier y Castro Urdiales.

Uso: Sistema General de Transporte y Comunicaciones (SGTC)

Edificabilidad: Ninguna.
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Parcela n°® 2,

Adjudicatario: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz

Superficie: 348,15 m2,.

Lindero Norte: Alineacidén actual calle Castro Urdiales.

Lindero Sur: Con paracelas 3, 9, 10, 11, 6 y 8.

Lindero Este: Senda Raimundo Olavide.

Lindero Oeste: Chaflan de encuentro de las calles Heraclio
Fournier y Castro Urdiales.

Uso: Sistema General de Transporte y Comunicaciones (SGTC)

Edificabilidad: Ninguna.
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Parcela n® 3.

Adjudicatario: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz

Superficie: 486,26 m2.

Linderoc Norte: Parcela n® 2.

Lindero Sur: Parcela n@° 1.

Lindero Este: Parcelas 9, 4 y 6.

Lindero Oeste: Chaflan de encuentro de las calles Heraclio
Fournier y Castro Urdiales.
Uso: Sistema General de Transporte y Comunicaciones (SGTC)

Edificabilidad: Ninguna.
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Parcela ne 4,-

Adjudicatario: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz

Superficie: 1.062,72 m2.

Lindero Norte: Parcela n@= 9.

Lindero Sur: Parcela n*® 16.

Lindero Este: Parcelas 9 y 1lé6.

Lindero Ceste: Parcela n® 3.

Uso: Equipamiento Genérico (EG).

Edificabilidad: 2.125,44 m2c,

Alturas: Conforme al articulo 9 de la Ordenanza Reguladora de la
Edificacidn

Observaciones: Se deberd conservar el edificio actual permitiendo
las modificaciones establecidas en el articulo indicado anterior-

mente.
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Parcela n2 5.

Adjudicatario: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz

Superficie: 2.149,16 m2.

Lindero Norte: Parcela n2 7.

Linderc Sur: Parcela n® 1.

Lindero Este: Calle de enlace de la plaza de Naipes con la calle

Heraclio Fourhier.
Lindero Ceste: Parcela ne 6,
Uso: Zona verde de uso piblico (ZV).

Edificabilidad: Ninguna.
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Parcela n* 6.

Adijudicatario: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz
Superficie: 2.323,64 m2.
Lindero Norte: Parcela n® 8.

Lindero Sur: Parcela n@ 1.

Lindero Egte: Fachada posterior de las casas 1, 3 y 5 de la plaza
de Naipes y parcelas 7 y 5.

Lindero Oeste: Parcelas 11, 12, 13 y 14.

Ugg: Vial local (VL).

Edificabilidad: Ninguna.
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Parcela n® 7.

Adjudicatario: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz

Superficie: 142,97 m2.

Lindero Norte: Fachada posterior de las casas 9 y 11 de plaza de
Naipes y parcelas 7 y 5.

Lindero Sur: Parcela n¢® 5,

Lindero Este: Calle de enlace de la plaza de Naipes con calle
Heraclio Fournier.

Lindero Oeste: Parcela n®¢ 6,

Uso: Espacio libre de uso publico (EL).

Edificabilidad: Ninguna.
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Parcela n¢® 8.

Adjudicatario: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz

Superficies; 137,03 m2.

Lindero Norte: Senda Raimundo Olavide.

Lindero Sur: Parcela n? 6.

Lindero Este: Plaza de Naipes.

ILindero Oeste: Parcela n® 2.

Uso: Espacio libre de usc ptblico (EL)

Edificapilidad: Ninguna.

VITORIA-GASTEIZ.
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Parcela n? 9.

Adjudicataric: El Propietario actual.

Superficie: 803,09 m2.

Lindero Norte: Parcelas 2 y 10,

Lindero Sur: Parcelas 4 y 16.

Lindero Este: Parcela n@e 10.

Lindero Oeste: Parcela n<° 3.

Uso; Residencial.

Edificabilidad: 2.630,70 m2c sobre rasante sin incluir vuelos. y de

2.766,96 m2c incluyendo los vuelos.
Alturas: Dos sdtanos, planta baja, cuatro pisos y Atico.

Iongitud fachadas: A chaflén, 6,06 ml. A calle Castro Urdiales
27,63 ml

Fondog: Planta baja: 23,10 ml, Pisos: 14,40 ml. Atico: 11,40 ml.
Superficies construidas miximas: En sétanos: 1.169,66 m2.
En planta baja: 584,83 m2.
En pisos, sin vuelos: 428,79 m2.
En 4tico 330,72 m2.
Longitud maxima vuelos: A chaflan: 3,03 ml. A calle: 13,69 ml. A
patio: 0,00 y 11,95 ml respectivamente,

Profundidad vuelo en ambos cagos: 1,19 ml.

Superficies de vuelos: A chaflan: 3,61 m2. A calle: 16,29 m2. A
patio: 0,00 y 14,17 m2 respectivamente.
Numero maximo de viviendas: 20 Ud.

Numero de plazas de garaje: 33 Ud.

Observaciones: Deberd incorporar el acceso y la rampa de garaje

por 1o gue estd cargada con la correspondiente
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servidumbre de paso en favor de la colindante (Parcela
10). Debera ser prioritaria en el comienzo de su

construccidén sobre las 10, 11, 12 y 13.
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Parcela n2 10

Adjudicatario: El Propietario Actual.
Superficie: 899,70 m2.
Lindero Norte: Parcelas 2 y 8.

Lindero Sur: Parcelas 9 y 15.

Lindero Este; Parcela n@® 11.

Lindero Oeste: Parcela n2 9.

Uso: Residencial.

Edificabilidad: 2.668,78 m2c sobre rasante sin incluir vuelos y de
2.807,44 m2c incluyendo los vuelos.

Alturas: Dos sdétanos, planta baja, cuatro pisos y atico.

Longitud fachadas: A calle Castro Urdiales: 29,13 ml.

Fondos: Planta baja: 23,10 ml. Pisos: 14,40. Atico: 11,40.

Superficies construidas mdximas: En sétanos: 1.317,62 m2

En planta baja: 658,81 m2,

En pisos sin vuelos: 419,47 m2.

En &tico 332,08 m2,
Iongitud maxima vuelos: A calle: 14,57 ml. A patio: 14,57 ml.
Profundidad vuelo en ambos casos: 1,19 nl.
Superficies de vuelos: A calle: 17%%3 mz. A patio: 175?3 m2.
Numero mdximo de viviendas: 20 Ud4.
Nuimero de plazas de garaje: 34 Ud.
Qbservaciones: Sirve de paso entre las parcelas contiguas para

enlace de los sdtanos de aparcamiento.
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Parcela ne 11.

Adijudicataric: El1 Propietario actual.

Superficie: 840,04 m2.
Lindero Norte: Parcelas 2 y 6.

Linderec Sur: Parcela n@® 12.

Lindero Este: Parcela n@ 12.

Lindero QOeste: Parcela n® 10.

Uso: Residencial.

Edificabilidad: 2.822,14 m2c sobre rasante sin incluir vuelos y de
2.917,92 m2¢ incluyendo los vuelos. \
Alturas: Dos sdétanos, planta baja, cuatro pisos y éticb.
Longitud fachadas: A calle Castro Urdiales: 12,77 ml. A nuevo
vial: 29,47 ml.

Fondos: Planta baja: 23,10 ml.Pisos: 14,40 ml. Atico: 11,40 ml.
Superficies construidas maximas: En sdtanos: 1.239,92 m2.

En planta baja: 619,96 m2.

En pisos sin vuelos: 464,53 m2.

En 4&tico: 344,05 m2, |

Longitud maxima vuelos: A calle Castro Urdiales: 6,39 ml. A nuevo

vial: 14,74 ml. A patio: 1,40 ml. y 9,75 ml, respectiva-
mente.

Profundidad vuelo: A calle Castro Urdiales: 1,19 ml. A nuevo vial:
0,60 m.

Superficies de vuelos: A calle Castro Urdiales: 7,60 m2. A nuevo
vial: 8,84 m2. A patio: 1,66 m2 y 5,85 m2 respectivamen-
te.

Numero maximo de viviendas: 20 Ud.
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Numero de plazas de daralje: 33 Ud.

Observaciones: Sirve de paso entre las parcelas contiguas para

enlace de los sdétanos de aparcamiento.
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Parcela ne 12.

Adjudicatario: El1 Propietario actual.

Superficie: 758,20 m2.

Lindero Norte: Parcelas 11 y 6.

Lindero Sur: Parcelas 13 y 14.

Lindero Oeste: Parcelas 10 y 11.
Uso: Residencial.

Edificabilidad: 2.348,42 m2c sobre rasante sin incluir vuelos y de

2.411,11 m2c incluyendo los vuelos.
Alturas: Dos sdétanos, planta baja, cuatro pisos y Atico.
Longitud fachadas:; A nuevo vial, sector norte: 29,62 ml.
Fondos: Planta baja: 23,10 ml. Pisos: 14,40 ml, Atico: 11,40 ml.
Superficies construidas médximas: En sétanos: 1.109,02 m2.

En planta baja: 554,51 m2.

En pisos sin vuelos: 376,12 m2.

En dtico: 289,45 m2.

Longitud méxima vuelos: A nuevo vial sector norte: 14,81 ml. A

patio: 11,31 ml.
Profundidad vuelo en ambos casos: 0,60 ml,

Superficies de vuelos: A nuevo vial sector norte: 8,89 m2. A patio:

6,79 m2.

Numero maximo de viviendas: 20 Ud.
Numero _de plazag de daraje: 32 Ud.

Observaciones: Sirve de paso entre las parcelas contiguas para en-

lace de los sdétanos de aparcamiento.
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Parcela n® 13.

Adjudicatario: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz

Superficie: 1.303,60 m2.

Linderc Norte: Parcela n2 12.

Lindero Sur: Parcela n2 1l4.

Lindero Este: Parcela n® 6.

Lindero Qeste: Parcelas 12 y 14.

Uso: Residencial.

Edificabilidad: 3.923,33 m2c sobre rasante sin incluir vuelos y de
4,027,06 m2¢c incluyendo los vuelos.
Alturas: Dos sdétanos, planta baja, cuatro pisos y atico.
‘Longitud fachadas: A nuevo vial sector noreste: 46,72 ml.
Fondos: Planta baja: 23,10 ml. Pisos: 14 ,40 ml., Atico: 11,40 ml.
Superficies construidas méximas: En sétanos: 1.776,75 m2.

En planta baja: 949,52 m2,

En pisos sin wvuelos: 622,36 m2.

En ético:r484,39 m2.
Longitud méxima vuelos: A calle: 23,36 ml. A patio: 19,86 ml..
Profundidad vuelo en ambos casos: 0,60 ml.
Superficies de vuelos: A calle: 14,02 m2. A patio: 11,92 m2.
Nimero mdximo de viviendasg: 25 Ud.
Numero de plazas de garaje: 44 Ud.

Observaciones: Sirve de paso entre las parcelas contiguas para

enlace de los sdétanos de aparcamiento,
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Parcela n? 14,

Adijudicataric: El Propietario actual,.

Superficie: 1.767,79 m2.

Lindero Norte: Parcelas 12 y 13.

I.indero Sur: Parcela n¢ 1.

Lindero Este: Parcelas 6 y 13.
Lindero Oegte: Parcela n@® 15.
Usoc:Residencial

Edificabilidad: 5.848,17 m2c scbre rasante sin incluir vuelos y de

6.080,26 m2c incluyendo los vuelos.
Alturas: Dos sétanos, planta baja, cuatro pisos y atico.

Longitud fachadas: A nuevo vial sector noreste: 6,85 ml. A nuevo

vial sector este: 39,99 ml. A calle Heraclio Fournier:
37,64 ml.
Fondeos: Planta baja: 23,10 ml., Pisos: 14,40 ml. Atico: 11,40 ml.

Superficies construidas mdximas: En sdétanos: 2.582,24 m2

En planta baja: 1.291,12 m2.
En pisos sin vuelos: 959,87 m2,.
En atico: 717,57 m2.

Longitud méxima vuelos: A nuevo vial sector noreste: 3,43 ml. A
nuevo vial sector este: 20,00 ml. A calle Heraclio Four-
nier: 18,82 ml. A patio: 1,60 ml, 11,09 ml y 11,74 ml res-
pectivamente.

Profundidad vuelo: A calle Heraclio Fournier: 1,19 ml. A nuevo

vials 0,60 ml.

Superficies de vuelos: A nuevo vial sector noreste: 2,06 m2. A
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nuevo vial sector este: 12,00 m2. A calle Heraclio Four-
nier: 22,40 m2. A patio: 0,96 m2, 6,65 m2 y 13,96 m2 res-
pectivamente.

Numero maximo de viviendas: 45 ud.

Numero de plazas de garaije: 73 Ud.

Observaciognes: Sirve de paso entre las parcelas contiguas para

enlace de los sdétanos de aparcamiento.
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Parcela ne 15,

Adiudicatario: El Propietario actual.

Superficie: 909,63 m2.
Linderc Norte: Parcelas 10 y 16.

Lindero Sur: Parcela n® 1.

Lindero Este: Parcela n< 14,

Lindero Oeste: Parcela n° 1lé6.

Uso: Residencial.

Edificabilidad: 2.669,98 m2c sobre rasante sin incluir vuelos y de
2.807,97 m2c incluyendo los vuelos.

Alturas: Dos sétanos, planta baja, cuatro piscos y atico.

Longitud fachadag: A calle Heraclio Fournier: 28,99 ml.

Fondogs: Planta baja: 23,10 ml, Pisos: 14,40 ml. Atico: 11,40 ml.

Superficies construidas madximas: En soétanos: 1.326,04 m2.

En planta baja: 669,67 m2.
En pisos sin vuelos: 417,46 m2.
En atico: 330,49 m2.

ILongitud maxima vuelos: A calle: 14,50 ml. A patio: 14,50 ml.

Profundidad vuelc en ambos casos: 1,19 ml.

Superficies de vuelos: A calle: 17,25 ml. A patio: 17,25 ml.
Numero mdximo de viviendas: 20 Ud.

Numero de plazas de garaje: 34 Ud.

Observacignes: Sirve de paso entre las parcelas contiguas para

enlace de los sétanos de aparcamiento.
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Parcela n2 16,

Adiudicatario: E1 Propietario actual.

Superficie: 891,38 m2

Lindero Norte: Parcelas 4 y 9.

Lindero Sur: Parcela n*® 1.

Lindero Este: Parcela n® 15.

Linderc Oegte: Parcela n® 3.

Uso: Residencial.

Edificabilidad: 2.866,41 m2c sobre rasante sin incluir vuelos y de
3.,011,02 m2c incluyendo los vuelos.
Alturas; Dos sdétanos, planta baja, cuatro pisos y atico.

Longitud fachadas: A calle Heraclio Fournier: 28,43 ml. A chaflan:

7,47 ml.
Fondos: Planta baja: 23,10 ml. Pisos: 14,40 ml. Atico: 11,40 ml.
Superficies construidas mdximas: En sétanos: 1.301,80 m2.
En planta baja: 650,90 m2.
En pisos sin vuelos: 464,20 m2,
En ético:‘358,72 m2.

Longitud mdxima wvuelos: A calle Heraclio Fournier: 14,22 ml. A

chaflan: 3,74 ml. A patio: 12,43 y 0,00 ml. respectiva-
mente.

Profundidad vuelo en ambos casos: 1,19 ml.

Superficies de vuelos: A calle Heraclio Fournier: 16,92 m2. A
chafldn: 4,44 m2. A patio: 14,79 y 0,00 m2 respectiva-

mente.

Numero mdximo de viviendas: 20 Ud.
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Nimero de plazas de yaraje: 23 Ud.

Observaciones: Deberd contener el accesc y rampa del garaje de sé-

tano. Sirve de paso a la parcela contigua (n® 15) para
enlace de los sdétanos de aparcamiento. Por esta causa de-

beri construirse con anterioridad a las 15, 14 y 13.
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