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IV.1.- GENERALIDADES

El Estudio Económico-Financiero tiene por objeto la evaluación de los
costes de implantación de los servicios urbanísticos necesarios y de la ejecución
de las obras de urbanización.

De acuerdo con el Art. 55.2 del Reglamento de Planeamiento Urbanístico,
la evaluación económica habrá de referirse como mínimo a las siguientes obras
y servicios:

Explanación, pavimentación, señalización y jardinería.

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

Redes de distribución de energía eléctrica y alumbrado público.

Red de distribución de gas natural (si lo estima necesario el Plan Parcial).

Red de servicio telefónico (si lo estima necesario el Plan Parcial).

Desviación o adaptación de redes de servicios existentes.

, Indemnizaciones procedentes del derribo de construcciones, destrucción

, de plantaciones y otras obras e instalaciones que exija la ejecución del

Plan Parcial (que en nuestro caso no existen).

Además este estudio deberá, de acuerdo con el Art. 63.3. del Reglamento

de Planeamiento, expresar las puntualizaciones que en cuanto a financiación de

las obras que correspondan a los sistemas de la estructura orgánica del Plan

General y hayan de realizarse, proceda, señalando la Entidad u Organismos que

asuma sus costes.

En este sentido hay que señalar que en el Sector n° 4 existen elementos

pertenecientes a Sistemas Generales (como el viario Este-Oeste y el paralelo en

límite Este a calle Pedro de Asúa) que deben urbanizarse junto con el Sector, en

el que se integra, así como el enterramiento de las líneas de alta existentes (que
cruzan el Sector de Este a Oeste), que pertenecen a infraestructuras básicas de

ámbito urbano (no estrictamente local). De acuerdo con los criterios establecidos

en el Plan General para el desarrollo del Sector n° 4, la ejecución de estas

actuaciones, debe integrarse en las propias del polígono, aunque de acuerdo con
lo establecido en los compromisos entre la Entidad Promotora y el Ayuntamiento,

puedan en su caso reclamarse compensaciones, bien por concesión de beneficios

fiscales, bien por reclamación a las empresas suministradoras de los

correspondientes servicios.

Así mismo habrá que incluir el paso peatonal elevado sobre el ferrocarril,

aunque rebasa el ámbito estricto del Plan Parcial y las conexiones de redes de

servicios con las existentes en áreas exteriores (agua y teléfono y
comunicaciones) .
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IV.2.- CONCEPTOS GENERALES DE URBANIZACiÓN

En el caso particular del Sector nO 4, los conceptos o partidas a tener en
cuenta a efectos del Estudio Econ6mico-Financiero, serán de acuérdo con los

criterios del Plan General:

a) Ejecuci6n de obras de urbanizaci6n de la red viaria completa, incluso los
paseos peatonales y los espacios libres de uso público; de la zona verde
pública (incluso las áreas de juego de niños). Deberá además incluirse el

I.V.A. y el Beneficio Industrial de la Contrata.

Lógicamente, se incluirán en este apartado las redes de Servicios

Urbanísticos propios del Sector (salvo la red de gas natural que se

presupuesta aparte).

b) Explanaci6n o nivelaci6n previa del terreno, tanto en las áreas afectadas

por la red viaria, como de las parcelas edificabies que adquieren relativa

importancia por su volumen.

c) El paso peatonal elevado sobre el ferrocarril, con una anchura de 20 m.

d) Redacci6n de los Proyectos Técnicos del Plan Parcial; Proyecto de

Urbanizaci6n; Direcci6n de Obras de Urbanización; y Proyecto de

Compensaci6n.

e) Cesión de los locales acondicionados para la instalación de

transformadores eléctricos necesarios.

f) Enterramiento de líneas eléctricas de alta tensi6n que discurren de Este a

Oeste por la parte central del Sector.

g) Instalaci6n de red de gas natural a media-baja presi6n.

h) Enlaces o conexiones de las redes de servicios propias del Sector, con las

existentes fuera del ámbito, y adecuación de éstas si fuera preciso.
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IV.3.- MÓDULOS Y CRITERIOS DE VALORACiÓN

En los apartados 1.7.6.4 y L7.6;5.de la Memoria del Plan Parcial, se

adoptan unos módulos de costes unitarios para la urbanización, tanto de la red
viaria (incluyendo las infraestructuras de servicios urbanísticos, de agua,

saneamiento, energía eléctrica, alumbrado público, teléfono y comunicaciones,
gas natural), como de las zonas verdes (según su carácter urbano), y de los

espacios libres de uso público, de acuerdo con los que se fijaron para la

elaboración de la Ficha de Ámbito del Plan General.

Estos módulos, calculados en su día de acuerdo con los técnicos de los

servicios municipales, teniendo en cuenta un nivel de calidad de los acabados y
materiales similares a los comúnmente utilizados en Vitoria-Gasteiz, y que en

aquel momento sin duda fueron correctos, han quedado desfasados desde la

fecha de su elaboración, debido al incremento inflaccionista acumulado, pudiendo

estimarse que los costes reales al día de hoy (por datos obten,idos de
liquidaciones y adjudicaciones de obras similares), superan en un 100% los

entonces considerados, (salvo en la valoración del paso peatonal sobre el

ferrocarril, que está actualizado).

Por ello, y aunque a efectos del Cálculo del Aprovechamiento Medio del

Sector, en la Memoria no se han modificado, pues en tal caso, también debían

actualizarse los coeficientes de homogeneización de usos, para que el Estudio

Económico-Financiero pueda tener alguna validez, entendemos debe ponderarse

en la cuantía indicada en el párrafo anterior.

Para el cálculo del coste de la explanación previa del terreno, se ha

considerado un módulo similar al de obras de este tipo, realizadas recientemente

en circunstancias similares, en el ámbito de nuestra provincia.

El coste de Proyectos, se cuantifica con los baremos medios usualmente

admitidos, dado que si bien la intervención puramente técnica esta fijada en

tarifas oficiales, los conceptos de gestión administrativa y otros de carácter

jurídico son más difíciles de valorar.

Para el Coste de la Ejecución de la obra civil de los transformadores

eléctricos y su instalación interior, se han tomado como orientación los criterios

indicados por Iberdrola (Compañía suministradora del servicio). Lo mismo se

aplica al cálculo del enterramiento de líneas eléctricas de alta tensión.

La valoración de Coste de la red de distribución de gas natural se ha hecho

por similitud con los costes de otros polígonos recientemente urbanizados y de

acuerdo con el criterio aplicado por la Compañía suministradora (Gasnalsa) en

nuevos polígonos, que tienen que abonar la obra civil correspondiente.
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IVA. ESTIMACiÓN DE COSTES GENERALES

a) Obras Propias de Urbanización del Sector nO 4

(Del Capítulo 1. 7.6.4. de la Memoria,
mayorado en un 100% para su actua­
lización)

Viario Rodado: 79,998 x 2,00 .
Espacios Libres Uso Público: 15,453 x 2,00 .
Zona Verde y Área Juego
de Niños: 9,558 x 2,00 .
Paso Peatonal sobre el ferrocarril .
Explanación del terreno: .

Presupuesto de Contrata .
I.V.A. (16%) .
Total Urbanización Espacios Públicos

b) Redacción de los Proyectos Técnicos:

(Del Capítulo 1.7.6.5. de la Memoria)

Plan Parcial .
Proyecto y Dirección de Urbanización) .

Proyecto de Compensación y Gastos Jurídicos .
Coste Proyectos Técnicos .
I.V.A. (16%) .

Costes Proyectos Técnicos

c) Centros de transformación eléctrico y enterramiento de
líneas de alta tensión (según presupuesto de Iberdrola,
reflejado en 1. 7.6.4. de la Memoria) .

d) Red de distribución de Gas Natural en media-baja presión.
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159,99 millones
30,90 millones

19,12 millones

87,41 millones
6.30 millones

303,72 millones

48.59 millones
352.31 millones

3,00 millones
18,00 millones

24.50 millones
45,50 millones

7.28 millones
52.78 millones

42,82 millones

15,00 millones



IV.5. RESUMEN DE COSTES DE EJECUCIÓN DEL SECTOR N° 4

a) Obras de urbanización de los
espacios públicos:

b) Redacción de los Proyectos

Técnicos:

c) Centros de transformación,

enterramiento líneas de alta

tensión:

d) Red de distribución de Gas

Natural:

Total Coste Ejecución Sector N° 4
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352,31 millones (76,10%)

52,78 millones (11,40%)

42,82 millones ( 9,25%)

15.00 millones ( 3.24%)

462.91 millones (100 %)



IV.G. ASUNCiÓN DE COSTES DE EJECUCiÓN

Los costes de Ejecución del Sector nO 4 , deben ser asumidos por éste y
la Junta de Compensación garantizará tal y como se indica en los compromisos

adquiridos por ésta con el Ayuntamiento, la ejecución total y completa de la
urbanización ..

Sin embargo, la Junta de Compensación se reserva la facultad de reclamar

a las compañías suministradoras de algunos servicios, (como el de energía

eléctrica), previa solicitud al Ayuntamiento de la oportuna certificaci6n, la

participación de las mismas, en la financiación de los costes que la adaptación

de las infraestructuras existentes represente, y reglamentariamente les

corresponda.

Así mismo, se reserva la posibilidad de negociaclon con la empresa
distribuidora del servicio de gas natural, en relación con la financiación de la

instalación del mismo.

El Ayuntamiento,de acuerdo con lo establecido en la Ley 1/1998 de 20

de Abril del Gobierno Vasco, solamente deberá contribuir, en su caso, si fuera

propietario de terrenos en el ámbito, pero no en la cesión del 10% del

aprovechamiento, que será obligatoria y gratuita.
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IV.7. REPERCUSiÓN DE COSTES DE EJECUCiÓN

a) Sobre superficie bruta del Sector n° 4 (51.847 m2
)

resulta una repercusión de

bl Sobre superficie edificable lucrativa (32.813 m2
)

(incluido residencial y terciario)

resulta una repercusión de

cl Sobre vivienda media (99,37 m2 .c.l

resulta una repercusión de

8.928,39 pts/m 2 .s.

14.107,52 pts/m 2 .c.

1.569.186 pts/viv:

de lo que cabe deducir, que las cargas totales del Sector n° 4 son muy
importantes, (sin duda el más cargado de entre los polígonos de vivienda
colectiva de la Ciudad) máxime teniendo en cuenta que tiene un 65% de
viviendas de Protección Pública y que su media/baja densidad y tipología, requiere

además la necesaria urbanización de amplios espacios libes privados.

Sin embargo, se considera que la repercusión resultante es admisible y por

tanto viable la ejecución del Sector.

Vitoria-Gasteiz, Octubre de 1.998
EL ARQUITECTO REDACTOR,

j¡~
Fdo.- Luis López de Armentiá'Orbe
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