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IV.1.- GENERALIDADES

El Estudio Econdmico-Financiero tiene por objeto la evaluacion de los
costes de implantacidn de los servicios urbanisticos necesarios y de la ejecucion de
las obras de urbanizacion.

De acuerdo con el Art, 55,2 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico,
la evaluacion econdmica habrd de referirse como minimo a las siguientes obras y
Servicios;

- Explanacién, pavimentacidn, sefializacién y jardinerfa.

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

- Red de alcantarillado.

- Redes de distribucidén de energia eléctrica y alumbrado publico.

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

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

- Desviacion o adaptacion de redes de servicios existentes.

- Indemnizaciones procedentes del derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones y otras obras e instalaciones que exija la ejecucién del Plan
Parcial {(que en nuestro caso no existen),

Ademds este estudio deberd, de acuerdo con el Art. 63.3. del Reglamento
de Planeamiento, expresar las puntualizaciones que en cuanto a financiacion de las
obras que correspondan a los sistemas de la estructura orgdnica del Plan General
y hayan de realizarse, proceda, sefialando la Entidad u Organismos que asuma sus
costes.

En este sentido hay que sefialar que en el Sector n° 9 existen elementos
pertenecientes a Sistemas Generales (como la acera perimetral de 2,75 m. de
anchura) que deben urbanizarse junto con el Sector, en el que s¢ integra, as{ como
el enterramiento de las lineas de alta existentes en borde de calles Artapadura y
Landaverde, que pertenecen a infraestructuras bdsicas de dmbito urbano (no
estrictamente local), De acuerdo con los criterios establecidos en el Plan General
para el desarrollo del Sector n® 9, la ejecucidn de estas actuaciones, debe
integrarse en las propias del poligono, aunque de acuerdo con lo establecido en los
compromisos entre la Entidad Promotora y el Ayuntamiento, puedan en su caso
reclamarse compensaciones, bien por concesién de beneficios fiscales, bien por
reclamacion a las empresas suministradoras de los correspondientes servicios.



IV.2.- CONCEPTOS GENERALES DE URBANIZACION

En el caso particular del Sector n® 9, los conceptos o partidas a tener en

cuenta a efectos del Estudio Econdmico-Financiero, serdn de acuerdo con los

criterios del Plan General:

a)

b)

d)

£)

Ejecucién de obras de urbanizacién de la red viaria completa, incluso los
paseos peatonales y los espacios libres de uso piiblico; de la zona verde
publica (incluso las dreas de juego de nifios). Deberd ademds incluirse el
I.V.A. y el Beneficio Industrial de la Contrata.

Légicamente, se incluirdn en este apartado las redes de Servicios
Urbanisticos propios del Sector (salvo la red de gas natural que se
presupuesta aparte).

Explanacién o nivelacion previa del terreno, tanto en las dreas afectadas por
la red viaria, como de las parcelas edificables que adquieren importancia
por su volumen y por las caracteristicas del terreno.

Urbanizacion de la acera perimetral de 2,75 m. que circunvala el sector,
incluso vados para minusvalidos en pasos peatonales.

Redaccién de los Proyectos Técnicos del Plan Parcial; Proyecto de
Urbanizacidn; Direccién de Obras de Urbanizacidén; y Proyecto de
Compensacion., '

Cesién de los locales acondicionados para la instalacion de transformadores
eléctricos necesarios.

Enterramiento de lineas eléctricas de alta tension que discurren por limites
Norte y Sur del Sector.

Instalacién de red de gas natural a media-baja presién.



IV.3.- MODULQS Y CRITERIOS DE VALORACION. DIVISION EN ETAPAS

En los apartados 1.6.5.4. y siguientes de la Memoria del Plan Parcial, se
adoptan unos moédulos de costes unitarios para la urbanizacion, tanto de la red
viaria (incluyendo las infraestructuras de servicios urbanisticos, de agua,
saneamiento, energia eléctrica, alumbrado piblico, teléfono, gas natural y
arbolado), como de las zonas verdes (segin su cardcter urbano), y de los espacios
libres de uso ptiblico, de acuerdo con los que se fijaron para la elaboracion de las
diferentes Fichas de Ambito de los distintos Sectores del Plan General.

Estos modulos, calculados en su dia de acuerdo con los técnicos de los
servicios municipales, teniendo en cuenta un nivel de calidad de los acabados y
materiales similares a los cominmente utilizados en Vitoria-Gasteiz, y que en aquel
momento sin duda fueron correctos, han quedado desfasados desde la fecha de su
elaboracidn, debido al incremento inflaccionista acumulado, pudiendo estimarse que
los costes reales al dia de hoy (por datos obtenidos de liquidaciones y
adjudicaciones de obras similares), superan en un 85% los entonces considerados.

Por ello, y aunque a efectos del Cdlculo del Aprovechamiento Medio del
Sector, en la Memoria no se han modificado, pues en tal caso, también debian
actualizarse los coeficientes de homogeneizacion de usos, para que el Estudio
Econdmico-Financiero pueda tener alguna validez, entendemos debe ponderarse en
la cuantfa indicada en el parrafo anterior.

Para el cdlculo del coste de la explanacidn o nivelacion previa del terreno,
se ha considerado un mdédulo similar al de obras de este tipo, realizadas
recientemente en circunstancias similares, en el dmbito de nuestra provincia.

El coste de Proyectos, se cuantifica con los baremos medios usualmente
admitidos, dado que si bien la intervencion puramente técnica esta fijada en tarifas
oficiales, los conceptos de gestién administrativa y otros de cardcter juridico son
mds dificiles de valorar.

Para el Coste de la Ejecucion de la obra civil de los transformadores
eléctricos y su instalacién interior, se han tomado como orientacidén los criterios
indicados por Iberdrola (Compafifa suministradora del servicio). Lo mismo se
aplica al cdlculo del enterramiento de lineas eléctricas de alta tensidn,




1.a valoracidn de Coste de la red de distribucién de gas natural se ha hecho
por similitud con los costes de otros poligonos recientemente urbanizados y de
acuerdo con el criterio aplicado por la Compaiifa suministradora (Gasnalsa) en
nuevos poligonos, que tienen que abonar la obra civil correspondiente.

Por fin, parece conveniente la divisién en las dos diferentes etapas, previstas
para el desarrollo del Plan Parcial, lo que nos dard idea de la prevision de
inversiones y de los desajustes temporales que puedan producirse.



IV.4. ESTIMACION DE COSTES GENERALES

a) Obras Propias de Urbanizacion del Sector:
(Del Capftulo 1.6.5.4. de la Memoria,
mayorado en un 85%)

Viario Rodado: 228.692,00 x 1,85 423,08 millones

Viario Peatonal: 46.221,50 x 1,85 85,51 millones

Espacios Libres de Uso Piiblico y

acera perimetral; 53.817,26 x 1,85 99,56 millones

Zonas Verdes y Areas de Juego

de Nifios; 65.857,79 x 1,85 121,84 millones

Explanacién del terreno:  150.000,00 x 1,85 277,50 millones
Presupuesto de Contrata 1.007,49 millones
I.V.A. (16%) 161,20 millones
Total Urbanizacién Espacios Piblicos 1.168.69 millones

b) Redaccidén de los Proyectos Técnicos:

Plan Parcial - 15,00 millones
Proyecto de Urbanizacion (y Direccidn de obra) 18,00 millones
Proyecto de Compensacion 1,50 millones
Coste Proyectos Técnicos 34,50 millones
LV.A. (16%) 5,52 millones
Costes Proyectos Técnicos ' 40,02 millones

c) Centros de transformacion eléctricos, enterramiento de
lineas de alta tensidn e instalacién general de Iberdrola 65,00 millones

dy Red de distribucidn de Gas Natural en media-baja presion. 60,00 millones




IV.5. RESUMEN DE COSTES DE EJECUCION DEL SECTOR N° 9. DIVISION
EN ETAPAS.

IV.5.1.- Resumen General:

a) Obras de urbanizacidén de los

espacios publicos: 1.168,69 millones (87,63%)
b) Redaccidén de los Proyectos
Técnicos: 40,02 millones ( 2,99%)

c¢) Centros de transformacion,
enterramiento lineas de alta
tensidn, e instalacién general

eléctrica: 65,00 millones ( 4,87 %)
d) Red de distribucion de Gas
Natural: 60.00 millones ( 4,51%)

Total Coste Ejecucion Sector N¢ 9 1.333.71 millones (100 %)

1V.5.2.- Inversion por Fases:

Se supone que con la primera fase, se realizarfa la nivelazion de
tierras total del Sector, debiendo también cargar sobre ella, la redaccion de
proyectos técnicos (aunque relegando a la Segunda, la parte correspondiente
de la direccion de obras de urbanizacion).

De las partidas de la instalacion eléctrica general, y de la
distribucién de gas natural, a esta primera fase deben cargarse, el 65% y
el 50% respectivamente.

De acuerdo con ello, resultaria:

1* Fase:
N Obras de urbanizacion de los espacios publicos: 525,00 millones
Explanacidn del terreno: 322,00 millones
Redaccidén Proyectos Técnicos: 36,72 millones
Instalacion eléctrica (Iberdrola) 42,25 millones
Instalacién distribucién Gas Natural: 30,00 millones
Total Inversion [? Fase 955,97 millones




2* Fase;
Obras de urbanizacién de los espacios ptblicos:
Direccidn obras de urbanizacion: ‘
Instalacién eléctrica (Iberdrola)
Instalacion distribucién Gas Natural:

Total Inversidn 22 Fase

321,79 millones
3,20 millones
22,75 millones
30,00 millones

377,74 millones




1v.6.

ASUNCION DE COSTES DE EJECUCION

Los costes de Ejecucion del Sector, deben ser asumidos por éste.

Sin embargo, se reserva la Entidad Promotora la facultad de reclamar a las
compaififas suministradoras de aigunos servicios, como el de energfa eléctrica,
previa solicitud al Ayuntamiento de la oportuna certificacion, la participacion de
las mismas, en la financiacion de los costes que la adaptacion de las
infraestructuras existentes represente, y reglamentariamente les corresponda.

Asi mismo, se reserva la posibilidad de negociacién con la empresa
distribuidora del servicio de gas natural, en relacién con la financiacion de la
instalacién del mismo.

En cualquier caso, por la Caja Vital Kutxa, en calidad de Promotora y
Propiatario dnico del Sector n® 9, se garantiza la ejecucién total y completa de la

urbanizacion.

El Ayuntamiento deberd contribuir en la parte que le corresponda,
determinada por el Proyecto de Compensacion. ‘



a) Sobre superficie del Sector n® 9: 229”0@@

. Obras de Urbanizacion de los espacios publicos: ] y Pts/m2
. Redaccién de Proyectos Técnicos: 174,70 Pts/m2
. Instalaciones generales de Energia Eléctrica: 283,74 Pts/m2
. Red de distribucién de Gas Natural: 261,91 Pts/m?2

Total Repercusién; 5.821,97 Pts/m?2

b) Sobre superficie edificable lucrativa del Sector: 235.330 m2
(incluida residencial y terciario)

. Obras de Urbanizacién de espacios publicos: 4.966,17 Pts/m2.c.
. Redaccién de Proyectos Técnicos: 170,06 Pts/m2.c.
. Instalaciones generales de Energia Eléctrica: 276,20 Pts/m2.c.
. Red de distribucion de Gas Natural: 254,96 Pts/m2.c.

Total Repercusion: 5.667,39 Pts/m2.c.

¢) Sobre Vivienda media (111,75 m2/const.)

. La repercusién sobre la vivienda media, sin

diferenciar los distintos usos, residencial
y terciario, resulta de: 633.330,83 Pts/viv.

De todo ello, cabe deducir, que las cargas totales del Sector son
importantes, como es de prever en un poligono de disefic muy "urbano”, y en el
que es necesaria una fuerte inversion, por explanacién del terreno.

Sin embargo, se considera que Ia repercusion resultante es admisible,

Por otra parte, hay que tener en cuenta que en el caso de ejecucién por
Etapas, la mayor inversion necesaria proporcionalmente en la primera de ellas,
supone un cierto desfase que habrd que tenerse en cugnig en el estudio econdmico
general, puesto que la repercusién sobre la superﬁ01
primera Etapa (igualando la misma por usos res11101aI y tercmr;o) 7 0%%%%‘9
Pts/m2.c. equivalente a 792,152 Pts/Viv.media, alc zandose 915.680 Pts/waw
g ;‘ C7OEEE e V)

sélo se repercute en las viviendas. &

Vitoria-Gasteiz, Noviembre de
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