PLLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR N2 5
(AVDA. SAN PRUDENCIO NORTE)

Documento n2 IV

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

INDICE GENERAL

IV.1l. GENERALIDADES..

IV.2. CONCEPTOS GENERALES DE URBANIZACION

IV.3. MODULOS Y CRITERIOS DE VALGRACION

V.4, ESTIMACION DE COSTES GENERALES.

IV.5. RESUMEN DE COSTES DE EJECUCION DEL SECTOR N@ 5...

 IV.6. ASUNCION DE COSTES DE EJECUCION

IV.7. REPERCUSION DE COSTES DE EJECUCION

”

pag-
pag.

#

pag.

10



IV.

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Iv.1.

GENERALIDADES

El estudio econémico financiero tiene por objeto la evaluacién de los
costes de la implantacién de los servicios urbanfsticos necesarios, y de la

ejecucién de las obras de urbanizacién.,

De acuerdo con el Art. 55.2 del Reglamento de Planeamiento Urbanisti-
co, la evaluacién econémica habréd de referitse como minimo a las siguientes

obras y servicios:

~ Explanacién, pavimentacidn, sefalizacién y jardineria.

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

- Red de alcantarillado.

- Redes de distribucién de energfa eléctrica y alumbrado puablico.

- Red de distribucion de gas natural, (Si se estima necesario)_

-~ Red de servicio telefénico.

- Desviacién o adaptacién de redes de servicio existentes.

- Indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccidn
de plantaciones y otras obras e instalaciones que exija la ejecucién del

Plan.

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

mo que asuma sus costes.

En este sentido hay que senalar que aunque en el Sector n? 35, existen
elementos pertenencientes a Sistemas (Generales (Viario SGEL-1 y SGEL-2),
segln calificacién global del Plan General, en la Ficha de Ambito del Sector
se asigna su ejecucién al mismo, de acuerdo con los criterios de igualar el

aprovechamiento medio en todo el suelo clasificado como urbanizable progra-

mado.

Por mantener citado equilibrio de aprovechamiento, las obras no contem-
pladas en la Ficha de Ambito para su financiacién por el Sector, correspondien-
tes a servicios generales de Ciudad, serdn tratadas conforme a lo previsto en

el Apartado [.9.4. de la Memortia del Plan Parcial.



iv.2.

CONCEPTOS GENERALES DE URBANIZACION

En el caso particular del Sector n2 5, los conceptos o partidas a tener

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

ia

Ficha de Ambito del Plan General:

a) Ejecucién de obras de urbamzamon de la red vuma completa (incluida la

b)

c)

d)

e)

f)

g)

de s1stema general y de los Espamos Libresde Uso Pdblico (mcluso los de
Sistema General); y de la Zona Verde Plblica (incluida el 4rea de recreo
y juego de nifios). Deberd incluirse el LV.A. y el Beneficio [ndustrial de
Contrata, Légicaménte se inc.l.ﬁirén en este apartado [as redes de servicios

utbanisticos propios del Sector.

[ndemnizaciones por derribo de construcciones, plantaciones, instalaciones,

etc... que exija la ejecucién del Plan Parcial.
Obras de ejecucidén de los derribos.
Redaccién de Proyectos de Compensacién; Plan Parcial; Proyecto de Urbani-

zaciébn y Direccidén técnica de las obras, ademis de Proyecto técnico de

Derribos de edificaciones fuera de ordenacién.

Cesién de locales acondicionados para la instalacién de los transformadores

eléctricos necesarios.

Cesién de locales para el establecimiento del equipamiento Social (434 m2

construidos. ).
Desvm de redes de servicios existentes, que formen parte de las requeridas
por el pl‘OplO Pollgono, las correspondientes a servicios generales a nivel

Ciudad, se llevardn a efecto conforme lo establecido en el Apartado

[.9.4. de la Memoria.



IV.3.

MODULOS Y CRITERIOS DE VALORACION

a)

b)

En la Ficha de Ambito del Plan General, se adoptaron unos moédulos de
costes unitarios para la urbanizacién, tanto de la red viaria {(incluyendo
las redes de servicios urbanisticos de agua, saneamiento, energfa eléctrica,
alumbrado ptblico, teléfono, pas natural y arbolado), como de las dreas
verdes (seglin su cardcter urbano o suburbano), espacios libres de uso

pablico, e incluso de la edificacién de la superficie construida a ceder

para uso Social.

Citados médulos, calculados en su dfa de acuerdo con los Servicios Técnicos
Municipales, y teniendo en cuenta un nivel de calidad de los acabados y
rﬁateriales similares a los comunmente utilizados en la Ciudad de Vitoria-
(Gasteiz, y que en principio no dudamos fueran correctos, han quedado
desfasados desde la fecha de su elaboracién debido al incremento inflac-
cionista acumulado, pudiendo estimarse que los costes reales en el dia de
hoy {por datos obtenidos de liquidaciones recientes de obras similares)

superan en un 75% 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
debfan modificarse los coeficientes de homogeneizacién de usos, para que
el Estudio Econémico Financiero pueda tener alguna validez, entendemos

deben actualizarse en la cuantfa indicada en el parrafo anterior.

Para la valoracién de las edificaciones a derribar, teniendo en cuenta sus
caracteristicas generales, edad, estado de la edificacién, etc..., se adoptan
unos modulos tipe segln el uso de la edificacidn de que se trate, residen-
cial, cobertizos, pabelldén, etc..., as{ como para espacios urbanizados, ajar-
dinados, de arbolado y cerramientos. De esta forma la valoracién, aunque
no exacta, tendrd un grade de precisién suficiente para el objeto del

presente estudio,

£l coste de Proyectos se cuantifica globalmente de acuerde con los bare-
tnos medios usualmente admitides, dado que si bien la intervencién técnica
esta fijada por tarifas oficiales, los conceptos de gestién, administracién
y otros de cardcter juridico son mds dificiles de cuantificar. Ademis se

incluyen los gastos propios de la Junta de Compensacién.



'd) Para el coste de la ejecucién de la obra civil de transformadores eléctricos
e instalacién interior, se ha tomado como orientacién criterios indicados

por Vitoriana de Electricidad (Compafifa suministradora del Setvicio).

e) El coste de los locales de cesién para equipamiento Social., se actua-
lizard respecto del figurado en la Ficha de Ambito con un incremento del
75% como en el caso de la urbanizacién.

f) Los desvios y adaptacién de las redes de infraestructuras que cruzan el

Poligono y que forman parte integrante de los servicios del Sector se

incluyen parcialmente en las obras de urbanizacién, tal y como se expone

en el apartado a). Sélamente se contabilizan independientemente las consi-

deradas como extraordinarias o singulares.



IV. 4 ESTIMACION DE COSTES GENERALES

a) Obras de Urbanizacién (del Capftulo [-6~3-5 mayorado en el 75%).

SGTL-1 . 5,177 x 1,75 9,06 millones
SGTL-2 39,630 x 1,75 69,35 g
SGEL-1 22,523 x 1,75 39,41 "
SGEL-2 10,202 x 1,75 17,85 t
EL-1 3,564 x 1,75 6,24 L
EL-2 0,693 x 1,75 1,21 "
yAY 11,620 x 1,75 19,28 L
VL-1 32,411 x 1,75 56,72 L
V-2 28,887 x 1,75 50,55 o
VL-3 6,096 x 1,75 10,67 &
Vi-4 6,244 x 1,75 10,93 L
VI[.-5 8,072 x 1,75 14,13 "
VL-6 12,030 x 1,75 21,05 "
Ejecucién naterial Urbanizacién. 326,45 rmillones
Beneficio Industrial Contrata (15%) 48,97 "
LV.A. (12%). 45,05 H
URBANIZACION ESPACIOS PUBLICOS. 420,47 millones

b) Indemnizaciones de Construcciones y demés vuelos existentes:

4 Viviendas (Parcelas 16-3; 16-2; 15-14 y 49): 54,80 millones
Pabelliones y edificios auxiliares (parcelas 16-3;
16-2; 15-14; 49; 95; 123; 16-1; 85 y 20) - 87,90 "
Cerramientos y Urbanizacién interior {(parcelas
16-3; 123; 20; 16-2; 15-14; 49; 95; 24; 16-1 y 85) 38,19 "
Plantaciones (Parcelas 123; 16-3; 16-2; 15-14; 49;
95 y 85) 8,3 "
Total Valoracidn aproximada.....e.... 189,19 millones
5% ALCCCIONiitrrarerrarraassermecsernerarevinns 9,46 "
Total Indeinnizacién aproximada.......... 198,65 miliones

c) Ejecucién derribos (incluide transposte a vertedero). 15,00 millones



d)

e)

£)

Redaccién Proyectos - Honorarios Técnicos, (incluida
direccién obras), intervencién juridica; gestién; ad -
ministracidén; y gastos Junta de Compensacién. Se es-
tima un baremo medio de 315 Is/m2 sup. dmbito, o

que viene a resultar:

315 M/m2 X 190.160 M2itierrerensmarcssesssoee 59,90 millones
12% LoV.Arerersserrasssnrssrssesssssnsssnssssnansnsansas 7,20 n
TOTAL APROXIMADOuecesesiivacarsncnarssnrnse 67,10 millones

il coste de un centro de transformacion, del tipo prefabricado normalizado.
por Vitoriana de Electricidad, viene a ser de 1.500.000 fs aproximadamente
Dado que puede ser necesario afiadir algGn tratamiento de acabade exte-
rior, por razones estéticas, debermos aplicarle un incremento que estimamos
en un 20%, resultando por tanto un coste por transformador de 1,8 millones,
de su obra civil. La instalacién interior de cada uno se presupuesta segin
criterios de la Empresa Suministracdora en 3,5 millones.

Dado que se precisan en el Sector 3 centros nuevos (inds por distancias y
pérdidas de carga que por potencia demandada), el coste total estimado
de éste resulta ser de 15,9 rmillones de pesetas, e incluyendo el cableado
del nuevo tendido de distribucién en baja tensidn (11,11 nillones), resulta

un total de 27,01 millones.

La instalacién de la red de servicio telefédnico para distribucién interior
al Poligono, segin presupuesto facilitado por la Compafifa Telefénica,

asciende a 43,58 millones de Ptas.

dModulo de coste seglin Ficha de Ambito ("Planta Baja Comercial sin

acondicionar") para cesién de eqguipamiento Social : 22,624 s/m2.c.

Actualizacién : 1,75 x 22.624 = 39.592 is/m2.const.
Coste estimado total: 434 2 x 39.592 #s/m2.const. = 17,18 millones

iin el apartado de adaptacién y desvio de las redes de infraestructuras

basicas que cruzan el poligono, debemnos diferenciar distintos conceptos:

- Electricidad: Tendido de alta tensidén, nuevos
postes periféricos y enterramien-
to lineas {segln valoracién de

Vitoriana £lectricidad) i iiecceecenrennes 17,46 wmillones



- (Gas Natural: Desvio de conduccién existente
en alta presién (ENAGAS).wecerereeanennns 14,00 millones

- Telefénica : Desvio de tendido general sub-
terrdneo existente y construc-

cién nuevas cdmaras de registiOweees.. 17,42 millones

i) El movimiento de tierras para adaptacidén de las parcelas a las nuevas ra-
santes de los espacios plblicos, y a pesar de que se ha tratado de respetar
al méximo el estado natural de los terrenos, lo que puede suponer un equi-
librio entre excavaciones y aportaciones, puede requerir mover 31.000 m3

de tierra, lo que se presupuesta en 7,13 millones de pesetas.



IV.5. RESUMEN DE COSTES DE EJECUCION DEL SECTOR N2 5

a) Obras de Urbanizacién de éspacios pablicos... 420,47 millones (49,74%)
b) Indemnizaciones de Construcciones y vuelos

EXISTCIILES. veermsrerraeeeevssrassnsetonsessanssassnsessnanannns 198,65 " (23,50%)
C} EJjecucion GeITiDOS .ecveverrremsceeressrsensmnsssscanernses 15,00 L { 1,77%)
d) Redaccién Proyectos Técnicos; intervencién

juridica; Gestién; Administracién; y gastos

propios Junta de Compensaci®ueesveseiieansens 67,10 " ( 7,94%)
e) Centros transformacién eléctrica y distri-

bucién baja tensiONuecceceeecceesesasareeerreressirnrnnans 27,01 t ( 3,20%)
f} Red de distribucicon servicio teleféniCo...ceseee. 43,58 o ( 5,16%)
g) Equipamiento Social eecveeeemarrereeiienenesneecerineranns 17,18 I ( 2,03%)
h) Desvio infraestructuras bdsicas generales

exiStentes (I} ccviivereeceeerercssssnnnnenssersrnasnnonn 49,28 " ( 5,83%)
i) Movimiento de tierras adaptacién parcelas...... 7,13 e ( 0,08%)

TOTAL COSTE EJECUCION DEL SECTOR N925 845,32 millones  (100%)




.

IV.6. ASUNCION DE COSTES DE EJECUCION,

Por indicacién expresa del Ayuntamiento, el Sector asumird los costes

totales de Ejecucién del mismo.

Sin embargo, se reserva la Junta de Compensacién la facultad de recla-
mar a las compaififas suministradoras de algunos servicios, como electricidad,
teléfonos y gas natural, previa solicitud al Ayuntamiento de la oportuna
certificacién, la participacién de las mismas en la financiacién de los costes
que la dotacién de estos servicios represente, y reglamentariamente les

cotresponda.

En cualquier caso, y por la razén expuesta en el primer parrafo de
este apartado, se prescinde de cualquier contribucién inversora por parte del
Ayuntamiento, garantizando la Junta de Compensacién del Poligono la ejecucién

total y completa de ia urbanizacién.



IV.7.

10

REPERCUSION DE COSTES DE EJECUCION

a)

Sobre superficie bruta total del Sector

Superficie total Sector n2 5 : 190.160 m2.

Repercusién Urbanizacién de espacios piblicos .. 2.211,1 ts/m2 aportado

Repercusién Indemnizacién de Construcciones

y vuelos.cieinnn.. etecsussrnsaneorsnsessusssnonssensnsessussannns 1.044,6 "

Repercusidn DerribDoS.cmseirmecemmesseesssesaseesneses 78,9 n

Repercusién Proyectos Técnicos; Intervencion

Juridica; Gestidén; Administracién; Gastos de

Junta de CompensacidNeeieessessces cereasrsasausnnsessnnnan 352,8 "

Repercusién Centros transformacién y Red

El€ctrica Baja TensiOnisssses. Cevteatessenstnsaressonsare 142,0 "

Repercusién Red Servicio TelefOniCOmvecesrcerarans 229,20 "

Repercusién Hquipamiento Social-----«.- pereraresareane 90,3 "

Repercusién Desvio Infraestructuras Basicas _

generales exiStenteSiimieecriissiesssesssnsessssasssanss 259,10 "

Repercusién Movimiento de tierras en adap-

tacién parcelaS...ceemierisnaienesaaens reereeeeseasrs 37,5 "
TOTAL REPERCUSION.wciitcrerianns 4.445,3 hs/m2 aportado

Sobre Superficie edificable lucrativa del Sector:

Superficie residencial - Ciudad Jardin Mixta - 19.420,50 m2/const.

" " - Unifamiliar aislada - 18.759,50 "

" comercial - 360,00 "
Total Superficie Construida LUucrativaeeecseewe. 38.540,00 m2/ const.
Repercusién Urbanizacidén Espacios Piblicos........ 10.909,96 hs/m2.const.
Repercusiéon Indemnizacién de Construcciones
Y VUCLOSu v iiivesesensencsasensnssmsermesisiisansessertnneennrenens 5.154,38 "
Repercusion Derribos.eeeiiiiseeccnnrenenannn. 389,20 "
Repercusién Proyectos Técnicos; Intervencidn
Juridica; Gestién; Administracién; Gastos de
Junta de CompensaciOn.iicaieereeeecncereerarencrans 1.741,05 u

Repercusién Centros transformacién y Red

Eléctrica Baja TensiONueceesssssssrcsecssscsssssarsssenmecss 700,83 "
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Repercusién Red Servicio TelefniCo. mmemmne ereses 1.130,77 #s/m2.const.
Repercusién Equipamiento Social ..eeeees. ceerseornne . 445,77 "
Repercusién Desvlo infraestructuras bésicas

génerale_zs XIS BN LES e rtrernrsissstsnssnsnnininisssssnsesoansnnns 1.278,67 "
Repgrcusién Movimiento de Tierras en adap-

£ACION PAFCElAS.cvrrrrenrrrsrrsssarssrareressnnressssssosonnas e 185,00 I

TOTAL REPERCUSION.ccrearuresnes 21.933,57 ts/m2.const.

Sobre Vivienda media:

- &n Ciudad Jardin Mixta (OR-7)
.. Superficie media construida por viviends, . . . 141,75 m2.const.
. Repercusién total Costes Ejecucién Sector . . 3.109.203,60 fs/viv.

- En Vivienda Unifamiliar Aislada (OR-9 grado 39)

.« Superficie media de parcela. . . . ... ... 1.136,43 m2
. Superficie media construida por vivienda . . . 271,87 mZ.const.

. Repercusién total Costes fjecucidn Sector . . 5.963.079,60 B

- de donde cabe deducir, que las cargas totales de ejecucién del Sector, son

importantes, dado su reducido aprovechalaiento.

Vitoria-Gasteiz, Marzo de 1992
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