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GENERALIDADES

El Estudio Econdmico Financiero, tiene por objeto la evaluacion econdémica de la
implantacién de los servicios urbanisticos necesarios y de la ejecucién de las obras
de urbanizacién y expresara su coste aproximado.

Las evaluaciones como se indica en el Articulo 55.2 del Reglamento de
Planeamiento habran de referirse, como minimo a las siguientes obras y servicios:

e Explanacién, pavimentacion, sefalizacion y jardineria.

e Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.

¢ Red de alcantarillado.

e Redes de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico.

e Red de distribucion de gas natural.

e Red de servicio de telecomunicaciones

e Obras especiales como pasos a distinto nivel, desviacion de redes de servicio
existentes, etc.

¢ Indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccién de
plantaciones y otras obras e instalaciones que exija la ejecucion del Plan.

Ademas se deben incluir:

Mobiliario urbano, senalizacion de trafico y elementos de ornamentacién (con un
maximo éstos ultimos de un 2% de los costes de urbanizacion).

Infraestructuras de conexidon con los Sistemas Generales exteriores a la actuacion.

Coste de redaccién de Planes Parciales; Proyecto y Direccibn de Obras de
Urbanizacién y Proyecto de Compensacioén y constitucion de Junta, etc.

De acuerdo con los criterios adoptados con caracter general por el Ayuntamiento de
Vitoria Gasteiz, habra que incluir el soterramiento de tendidos aéreos existentes en el
ambito y un 2% sobre los costes de la Ejecucion Material de Urbanizacién de
espacios publicos, para obra artistica.

La estimacion de Costes se realizara de acuerdo a la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de
Suelo y Urbanismo, aprobada por el Parlamento Vasco, en el Documento a redactar
denominado Programa de Actuacion Urbanizadora (P.A.U.).
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VI.02. CONCEPTOS GENERALES DE URBANIZACION

En el caso concreto del Sector n® 18, los conceptos o partidas que se deben tener en
cuenta a efectos del Estudio Econémico Financiero, segun el apartado anterior,
seran los siguientes:

1. Ejecucion de las obras totales de urbanizacion en el ambito del Sector y las redes
de servicios.

2. Se incluira el Beneficio Industrial de la empresa urbanizadora y el |.V.A.

3. Redaccion de Proyectos Técnicos de Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion,
Direccion de obras de Urbanizacién, Proyecto de Compensacion (incluidos
Estatutos y Bases de Actuacién), Gestion posterior de la Junta de Compensacion
y Gastos Juridicos.

4. Cesién de parcelas para la instalacion de los transformadores eléctricos
necesarios.

5. Soterramiento de lineas eléctricas de alta tension que discurren aéreas por el
ambito del Sector.

VL.03. MODULOS Y CRITERIOS DE VALORACION

En el cuadro del Capitulo 6 “Gestion del Plan General” de la memoria del Plan
General de Vitoria Gasteiz, tomo |, correspondiente a Suelo Urbanizable, area de
Reparto 2, Coste Urbanizacion, se definen los médulos de costes unitarios para la
urbanizacion de Red Viaria, Espacios Libres y Zonas verdes.

Son los siguientes:

Sistema General Transportes y Comunicaciones 79 €/m2
Sistema General Espacios Libres 49 €/m2
Sistema Local Viario Local 91 €/m2
Sistema Local Espacios Libres 91 €/m2
Sistema Local Zonas Verdes 49 €/m2

Las indemnizaciones debidas a extinciéon de arrendamientos agricolas, no se deben
considerar como costes de caracter general, y por lo tanto no se tendran en cuenta
para el Estudio Econémico Financiero del Plan Parcial.

El coste de Proyectos técnicos, se cuantifica en la oferta realizada por el equipo
técnico, asi como los conceptos de gestion administrativa de la Junta de
Compensacion y otros de caracter juridico, dificiles de valorar en este momento con
exactitud.
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La cesion de locales para Centros de Transformacién y su adecuacion previa, en el
caso de ser necesaria, no se cuantifica, dado que puede considerarse equivalente el
coste de su adecuacién (obra civil) a la cantidad que por su ocupacion tiene
establecido la Compania suministradora abonar al promotor afectado.

El coste de la infraestructura necesaria para alimentacion de nuevas lineas se
reparte proporcionalmente a las viviendas de los sectores afectados.

El soterramiento de lineas eléctricas de Alta Tensidon se valora de acuerdo con las

indicaciones al efecto proporcionadas por Iberdrola.

VI.04. ESTIMACION DE COSTES GENERALES

1. OBRAS PROPIAS DE URBANIZACION DEL SECTOR N° 18

Segun se indicaba en el punto anterior

S.G.T.C. 43.377Tm2x79=  3.426.783 €
S.L.V.L. 25149 m2x91 = 2.288.559 €
S.LZV. 47948 m2x49 = 2.349.452 €
S.LE.L. 8.032m2x91= 730.912 €
PRESUPUESTO CONTRATA 8.795.706 €
TOTAL URBANIZACION ESPACIOS PUBLICOS  8.795.706 €
2. REDACCION PROYECTOS TECNICOS
Plan Parcial 100.000 €
P. Urbanizacion, Topografia, Estudio Geotécnico, Arqueoldégico, etc. 210.000 €
Direccion e Inspeccion P. Urbanizacién, inc. Coordinador Seguridad 150.000 €
P. Compensacion 70.000 €
Constitucion de Junta 6.000 €
Gastos Juridicos de Notaria, Registro de Propiedad etc. 40.000 €
Gestion 50.000 €
TOTAL 626.000 €
3. OTROS COSTES DE URBANIZACION ADICIONALES

Soterramiento de lineas aéreas 245.000 €
Infraestructura exterior para alimentacion de lineas Elec.. 210.000 €
Indemnizaciones por derribo * 279.397 €
TOTAL 734.397 €

* Se adjunta forma de obtencién, con las fichas del COAVN vy las tablas de depreciacion por

antigiiedad de Santiago Fernandez Pirla.
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RESUMEN COSTES DE EJECUCION SECTOR N° 18

(a) OBRAS PROPIAS DE URBANIZACION DEL SECTOR N° 18
(b) REDACCION PLANEAMIENTO Y PROYECTOS TECNICOS
(c) OTROS COSTES DE URBANIZACION ADICIONALES

(d) 1.V.A.16 % de partidas a),b)yc) S/10.156.103

TOTAL COSTE EJECUCION SECTOR N° 18

ASUNCION DE COSTES DE EJECUCION

8.795.706 €

626.000 €

734.397 €

1.624.976 €

11.781.079 €

Los costes de Ejecucion del Sector 18 deben ser asumidos por los particulares.

Considerando todo lo anterior tenemos:

1.- Cada Hectarea del Sector n° 18, debera abonar:

(8.795.706 + 626.000 + 734.397) € 10.156.103 €
= = 437.297 €/Ha
23,2247 Ha 23,2247 Ha
La aportacion total de cada Hectarea de terreno sera:
Aportacion Total por Hectarea 437.297 €/Ha
Lo que supone para todas las Hectareas un total de 10.156.103 €
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VI.07. REPERCUSION DE COSTES DE EJECUCION
VI1.07.1 Repercusion en viviendas de Proteccion

En Viviendas de Proteccion Oficial (VPO) la repercusion de costes de urbanizacién y suelo
no puede superar el 20% del valor de venta de las viviendas.

El valor de venta segun médulos vigentes es el siguiente:

Viviendas 105 x 0,80 x 1.262,00 = 106.008,00 €
Garaje 30 x 441,00 = 13.230,00 €
Trastero 12 x 441,00 = 5.292,00 €
Valor venta vivienda VPO 124.530,00 €

El coeficiente 0,80 se introduce para transformar la superficie construida en util.
20% S/124.530 = 24.906,00 €, valor maximo de repercusion

Consideramos que la repercusion de suelo y costes de urbanizacién suponen el 55% y 45%
respectivamente del 20% total, cada vivienda de VPO soportaria:

45% S/24.906,00 = 11.207,70 € de costes de urbanizacion.

Segun el Plan Parcial se obtienen por Ha. aportada:

20 viv. Unif. E.M.L.

0,8612 Viviendas Unifamiliares E.M.L. de 245 m2c.
23,2247 Ha

38 viv. Unif. Bifamiliar
= 1,1195 Viviendas Unifamiliares en Bifamiliar de 210 mZ2c.

23,2247 Ha

80 viv. Unif. Hilera
= 3,4446 Viviendas Unifamiliares en hilera de 190 m2c.

23,2247 Ha

64 viv. Colectiva VPO

= 2,7557 Viviendas Colectivas VPO de 105,00 m2c.
23,2247 Ha

20 viv. Colectiva Libre

= 0,8612 Viviendas Colectivas libres Ayto. de 164,108 m2c.
23,2247 Ha

106 viv. Colectiva Libre
= 4,5641 Viviendas Colectivas libres de 162,064 m2c.

23,2247 Ha
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Teniendo en cuenta que los costes por Ha que tienen que soportar (ver apartado VI1.06) son
437.297 € y que a las viviendas de V.P.O. solo se pueden repercutir

2,7557 x 11.207,70 = 30.885,06 €
Les queda para repercutir a las viviendas libres la diferencia

437.297 — 30.885,06 = 406.411,94 €
Teniendo en cuenta los coeficientes de homogeneizaciéon que figuran en la ficha del Sector
18 y considerando que el de las viviendas colectivas es 1, el de las viviendas unifamiliares
aisladas es 0,9692 y el de las viviendas unifamiliares en hilera y viviendas bifamiliares es de
0,9374.

Por lo tanto resultara:

406.411,94

[(0,8612 x 245 x 0,9692)+(1,1195 x 210 x 0,9374)+(3,4446 x 190 x 0,9374)+(0,8612 x 164,108 x 1)+

+(4,5641 x 162,064 x 1)] x 0,90

406.411,94 406.411,94

[204,495 + 320,378 + 613,503 + 141,329 + 739,676] x 0,90 2.019,381 x 0,90

406.411,94
___________________ = 223,617 €m?
1.817,442

de repercusion por cada m? de vivienda libre, lo que supondria:

223,617 x 245 x 0,9692 = 53.098,75 € de repercusion a las viv. unif. aisladas de 245 m?
223,617 x 210 x 0,9374 = 44.019,90 € de repercusion a las viv. bifamiliares de 210 m?
223,617 x 190 x 0,9374 = 39.827,53 € de repercusion a las viv. unif. en hilera de 190 m?
223,617 x 164,108 x 1 = 36.697,34 € de repercusion a las viviendas colectivas de 164,108 m?

223,617 x 162,064 x 1 = 36.240,26 € de repercusion a las viviendas colectivas de 162,064 m?
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Esto supone unas cargas por urbanizacion muy importantes y que puede deberse entre
otras causas a la baja densidad neta como consecuencia del dimensionamiento de los
Sistemas Generales interiores al ambito.

En cualquier caso, el Estudio demuestra la viabilidad de la ejecucién del Sector.

Los aparentes desequilibrios, hay que aceptarlos como ineludibles, si se pretende una

urbanizacion de gran calidad, escasa densidad, con importantes dotaciones publicas y
espacios libres publicos.

Vitoria Gasteiz, Diciembre de 2006

Los arquitectos redactores

Angel Luis Bellido Botella Juan Adrian Bueno Agero Pablo Carretén Gil
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