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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 mínímo a las siguientes obras y

servicios:

Explanación, pavimentacíón, 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.

Red de servicio de telecomunicaciones.

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

Además, de acuerdo con el Convenio suscrito entre el Ayuntamiento y los

Particulares Propietarios de Fincas en el ámbito del Sector nO 5 y por lo indicado en

la Ley 6/1998 (art. 18.3.), habría que incluír:

Mobiliario urbano, señalización de tráfico y elementos de ornamentación (con

un máximo este último capítulo del 2% de las obras de urbanización)

Infraestructuras de conexión con los Sistemas Generales exteriores a la

actuación.

Instalación de recogida neumática de basuras.
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Coste de Redacción de Planes Parciales; Proyecto y Dirección de Obras de
Urbanización y Proyecto de Compensación.

Honorarios por intervención de profesionales diversos en la elaboración del

Convenio y en el Proyecto de Adscripción.

y además, como capítulo importante, los costes imputables a este Sector

(por el Proyecto de Adscripción), de la urbanización del futuro Sector nO 15
(Parque de Salburua de Sistema General) y de las Infraestructuras
Especiales a realizar en las expansiones urbanas previstas al Este y Oeste

de la Ciudad (pasos elevados sobre el ferrocarril, caso de realizarse).
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IV.2.- CONCEPTOS GENERALES DE URBANIZACiÓN

En el caso particular del Sector n° 5, los conceptos o partidas a tener en
cuenta a efectos del Estudio Económico-Financiero, se pueden agrupar de acuerdo
con lo indicado en el apartado anterior en:

a) Ejecución de las obras totales de urbanización en el ámbito del Sector
(excepto los pasos elevados sobre el ferrocarril) y redes de servicios.

Deberá incluirse el Beneficio Industrial del urbanizador y ell.VA

b) Indemnizaciones debidas a extinción de explotaciones agrícolas y de
arrendamientos agricolas.

c) Indemnización por edificaciones e instalaciones existentes incompatibles con
la ordenación.

d) Redacción de Proyectos Técnicos de Plan Parcial, Proyecto de Expropiación,
Proyecto de Urbanización; Dirección de obras de Urbanización; Proyecto de
Compensación (incluso Estatutos y Bases de Actuación), y gestión posterior
de la Junta de Compensación y Gastos Juridicos.

e) Honorarios por elaboración del Convenio y por la redacción del Proyecto de
Adscripción.

f) Cesión de los locales acondicionados para la instalación de transformadores
eléctricos necesarios.

g) Enterramiento de líneas eléctricas de alta tensión que discurren aéreas por
el ámbito del Sector.

h) 2% sobre Ejecución Material de Obras de Urbanización, para el
enriquecimiento artistico del ámbito.

i) Costes de urbanización de Sistemas Generales exteriores al Sector y de
Infraestructuras Especiales, imputables al Sector nO 5, según Proyecto de
Adscripción.
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IV.3.- MÓDULOS Y CRITERIOS DE VALORACiÓN

En el apartado 1.7.6.4 de la Memoria del Plan Parcial, se adoptan como
módulos a efectos de evaluar los costes unitarios de urbanización, los reflejados en
la Revisión del Plan General (aprobada en Diciembre de 2.000) y por tanto pueden
considerarse como referencia válida.

Las indemnizaciones debidas a extinción de arrendamientos agricolas se
regula en el Convenio suscrito entre el Ayuntamiento y los Particulares. De acuerdo
con ello, bien corresponderá su abono al Ayuntamiento, bien al propietario de la
finca, pero en ningún caso deben considerarse como costes de carácter general, y
por tanto no deben tenerse en cuenta para el Estudio Económico-Financiero del Plan
Parcial.

No existen edificaciones ó instalaciones que tengan derecho a indemnización,
en el ámbito del Sector nO 5.

El coste de Proyectos Técnicos, se cuantifica con los baremos usualmente
aplicados, así como los de gestión administrativa de la Junta de Compensación y
otros de carácter jurídico, difíciles de valorar en este momento con exactitud.

La cesión de locales para Centros de Transformación Eléctricos y su
adecuación previa. Se valora a 300,51 €/m2 por 30 m2 .c. cada Centro, como coste
estimado de adecuación del local según exigencias de la compañia suministradora.
No se valora como aprovechamiento terciario, por no computarse, y por tanto no
suponer merma del aprovechamiento de la parcela receptora.

El enterramiento y modificación de líneas eléctricas aéreas de alta tensión
existentes, se valora de acuerdo con los primeros presupuestos al efecto indicados
por Iberdrola.

Los costes de contribución a urbanización de Sistemas Generales exteriores
al Sector e Infraestructuras Especiales imputables al Sector nO 5 se cuantifican de
acuerdo con lo reflejado en el Proyecto de Adscripción, con todas las reservas
propias de la incertidumbre sobre el carácter definitivo de las Infraestructuras
Especiales, dependiendo del soterramiento o no del trazado ferroviario.

La cuantificación exacta de la contribución a costes de urbanización y gestión
entre Particulares y el Ayuntamiento, corresponde establecerla al Proyecto de
Compensación, por lo que el contenido del presente documento, debe tener carácter
orientativo, simplemente para poder evaluar el orden aproximado de las respectivas
cargas a efectos de la viabilidad de la promoción del Sector.
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IV.4. ESTIMACIÓN DE COSTES GENERALES  
 
 a) Obras Propias de Urbanización del Sector nº 5 
  (del Apartado I.7.6.4-b de  la  Memoria del Plan Parcial) 
 

   S.G.T.C.       5.324.637,63 € 
    S.G.E.L.            2.598.002,80 € 

    Viario Local       4.002.660,00 € 
   E.Libres .                 243.140,56 € 

    Zonas Verdes (Sistema Local)    2.729.982,40 € 
 
    Urbanización Espacios Públicos                14.898.423,39 € 
 

b) Obra Artística: (2% sobre Ejecución Material Urbanización  
     del Sector, incluyendo los Sistemas Generales interiores)    297.968,47 € 

 
c) Soterramiento  y  modificación  líneas 
    Eléctricas de Alta Tensión                    48.252,95 € 

 
d) Centros de Transformación, definitivos y  
    provisionales; y cableado de distribución 
    red en baja tensión                   270.455,45 € 

 
e) Redacción  de  los Proyectos Técnicos 
    y Gestión Junta de Compensación: 

   . Plan  Parcial y modificaciones y Proyecto Adscripción    151.995,96 € 
 . Proyecto  de  Urbanización (incluido en obras Urbanización) 
 . Dirección Obras Urbanización, Proyecto de 
   Seguridad y Salud; y Programa de Control de Calidad 
   (incluidos en obras de Urbanización) 
 .  Proyecto de Compensación  
   (incluídos Bases y Estatutos)              132.222,66 € 
 . Gestión y Administración  Junta  
   de Compensación                   36.060,73 € 
 . Gastos Jurídicos, Notaria, Protocolización, etc            114.192,30 € 

    Proyectos Técnicos y Gastos Gestión Jurídicos              434.471,65 € 
 

f) Costes    repercutibles   de   Sistemas   
    Generales Exteriores y Sector nº 15                  744.654,00 € 

 
 g) I.V.A. (16% de partidas anteriores)     2.671.076,15 € 

 
TOTAL COSTE EJECUCIÓN SECTOR Nº 5       19.365.302,06 €  

 
 



IV.5. RESUMEN DE COSTES DE EJECUCiÓN DEL SECTOR 5

En el convenio Marco, suscrito entre los particulares adheridos al mismo y el
Ayuntamiento, concretado en el Proyecto de Adscripción, se establecen los
mecanismos para fijar la asunción de los costes de urbanización del Sector n° 5.

De esta forma, todos los conceptos indicados en el apartado anterior (salvo
los capítulos f) y g), deben ser asumidos entre el Ayuntamiento y los particulares, en
una proporción determinada. Los conceptos f) y g) deben ser asumidos
exclusivamente por los particulares.

El resto no abonado por los particulares, le corresponde al Ayuntamiento.

Pues bien; de acuerdo con lo anterior:

1°' Los particulares con propiedades en el Sector nO 5 deberán abonar por cada
hectárea aportada:

a) en el ámbito del Sector 5:

Entre todos 105 vinculados (376.632 + 22.880 = 399.512.-m2
)

deben aportar el 45,6595%;

y cada hectárea,

0,456595x18.501.503,42 €
399512 =211.450,32,

y entre todos ellos 8.447.693,95 €

b) Por contribución a Sistemas Generales exteriores e Infraestructuras
Especiales,

0,14652x2.081x1.000.000 = 18.325 35 €
100x166,386 '

c) Luego cada hectárea aportada por los particulares adheridos, deberá
abonar un total de 229.775,67 € (incluido IVA) y entre todos ellos

abonarán 9.179.813,75 €. DH.v:nJCIA que ;;e extiende para I1nG8r conslm que esta.
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2°/ Al Ayuntamiento le corresponderán abonar todos los gastos no repercutidos
a los particulares, lo que supone:

a) Para la urbanización del Sector 5,

10.053.809,47 € (IVA incluido)

b) Para Sistemas Generales Exteriores, (1)

0,10473x2.081x1.000.000
166 386 - 1.309.864,59 €,

1.309.864,59 - (18.325,35x39,9512) = 577.744,87 €

(1) en base a la proporción en u. valor que representa el aprovechamiento que materializa en todos los

Sectores de Zabalgana y Salburua, según Proyecto de Adscripción. El, geq~%p~, g,,(~prc\l.senta el
10,473%. Ol\y~~~H(,\1\ o.\,:B se eX\\(í~\o~¡i~;~\FlU\C\()i\1 ya. Pli\~;
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IV.5. REPERCUSiÓN DE COSTES DE EJECUCiÓN

IV.6.1.- Viviendas de Promoción privada

La repercusión de costes de urbanización y suelo, en
viviendas de Protección Pública, no puede superar el 20% de su valor en
venta.

El valor en venta de la vivienda media de Protección Pública
en el ámbito del Sector nO 5, según los módulos hoy vigentes (Orden de
25 de Agosto de 2.003 del Gobierno Vasco), resulta ser:

105 x 0,80 x 1.219 =
30 x426 =
12 x 426 =

102.396 €/vivienda
12.780 €/garaje
5.112 €/trastero

Venta Máxima Vivienda Protegida 120.288 €

Suponiendo que la proporción entre valor del suelo y costes
de urbanización en este Sector nO 5, pueda ser del 60% y 40%
respectivamente, supondrla que cada vivienda de Protección Pública
soportarla un máximo de 9.623,04 € de costes totales de urbanización.

Los particulares en el ámbito del Sector nO 5 obtienen por
hectárea aportada 4,77 viviendas de Protección Pública (45.901,90 € de
contribución) y teniendo que abonar, según apartado anterior 229.775,67
€, les quedarla para repercutir a las viviendas libres y terciario la
diferencia, o sea, 183.873,77 €.

Repercutiendo esta cantidad entre las otras viviendas en
proporción a las unidades de valor que representan, se obtiene (1):

183.873,77

(209,88x0,487) + (11,448x115) + (2,862x150x1,092)
97,42 € I u.V.

luego la repercusión por vivienda media libre de 115 m2c es de 11.203,30
€ Ypor cada vivienda unifamiliar de 150 m2c, resulta de 15.957,40 € en
urbanización.

Cada m2c de superficie de Terciario, sufriría una repercusión
de 47,44 €.

(1)



Esto representa unas cargas de urbanización similares a las de
cualquier polígono en suelo urbanizable, realizado en esta Ciudad en los
últimos años, pero inferior ó similar al resultante en otros Sectores de
Zabalgana y Salburúa.

Sin duda, se trata de una urbanización costosa, como consecuencia
del dimensionamiento generoso de los Sistemas Generales interiores al
ámbito; de la repercusión de citados Sistemas Generales, y de los exteriores
(Sector 15 e Infraestructuras Especiales) que habitualmente se costean
directamente por la administración; del gran porcentaje de vivienda de
protección pública cuya contribución a las obras de urbanización es limitada,
lo que supone recargar al resto de viviendas libres; y de las condiciones del
Convenio suscrito entre el Ayuntamiento y los Particulares como condición
liberatoria de la expropiación.

De todas maneras, se demuestra que es viable la ejecución del
Sector, aunque habrá que tener en cuenta que la elevación de los costes de
urbanización supone en realidad una depreciación del valor de los terrenos,
en su estado actual.

IV.6.2.- Viviendas de Promoción pública

La repercusión de costes de urbanización en el resto de viviendas de
Protección Pública y promoción igualmente, es diferente.

La cantidad que tendria que aportar el Ayuntamiento, según los
números calculados en apartados anteriores, resulta ser de 10.631.554,34
€.

En este cálculo debemos contar que el aprovechamiento en este
Sector, debe incluir el uso Terciario, lo que aproximadamente viene a
representar:

188.730,00 m2

13.459,71 m2

16.107,08 m2

residencial P.Pública
residencial Libre
de terciario

Si descontamos la cantidad repercutible a las viviendas libres, como
se ha hecho en el apartado anterior (y supone 1.311.244,95 €), la
repercusión por unidad de superficie construida de vivienda protegida
resultaría (aplicando los coeficientes <!fé ihortrogerreiJ!'21l!liól'F'cleiP

ó
'laJiI'Glenél'al):
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(10.631.554,34 -1.311.244,95) 2 € f

( ) ( )
=388 U.v.

188.730x1,041 + 16.107,08x2,708 '

lo que representa:

38,82 x 1,041 x 105 = 4.243,22 € (lVA incluido) por cada vivienda de V.P.O.

38,82 x 2,708 = 105,12 € por cada m2c de terciario.

Esta repercusión de costes en viviendas notablemente inferior a la
obtenida por los particulares, permitirá al Ayuntamiento, promover viviendas
en este Sector, con aplicación de módulos de venta inferior al máximo
autorizado para las de Protección Pública.

Vitoria-Gasteiz, Octubre de 2.004
LOS ARQUITECTOS REDACTORES,

Fdo.- Fernando Bajo M ínez de Murguía
,~

Fdo.- Luis López de Armentia Orbe

Fdo.- Nuria Muiños Miñón Fdo.- Carlos Rueda Pérez Enciso
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