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DOCUMENTO IV - ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

IV.1.- GENERALIDADES

El Estudio Econémico-Financiero tiene por objeto la evaluacion de los costes de
implantacién de los servicios urbanisticos necesarios y de la ejecucién de las obras de
urbanizacion.

De acuerdo con el Art. 55.2 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, la
evaluacion econdmica habra de referirse como minimo a las siguientes obras y servicios:

1

Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

Red viaria.

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

Red de alcantarillado.

Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.

Red de distribucion de gas.

1

Red de servicio de telecomunicaciones.

Desviacion o adaptacion de redes de servicios existentes.

1

Indemnizaciones procedentes del derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones y otras obras e instalaciones que exija la ejecucion del Plan Parcial

Ademas, de acuerdo con lo indicado en la Ley 6/98 {Art. 18.3), en la Ficha de
Ambito y en el Plan General vigente, debera incluir;

- Las Infraestructuras de conexion con los Sistemas Generales exteriores a la
actuacion y en su caso las obras necesarias para la ampliacion o refuerzo de los
mismos, requeridos por la propia urbanizacion.

- Mobiliario urbano, sefializacion de trafico y elementos de ornamentacion (con un
maximo en este (limo capitulo del 2% de las obras de urbanizacion)

- Coste de los Proyectos Técnicos (Plan Parcial; Proyecto y Direccion de Obras
de Derribos, Proyecto y Direccion de Urbanizacién; Proyecto de Compensacion)
y Gestion de la Junta de Compensacion.
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v.2.-

IV.3.

MODULOS Y CRITERIOS DE VALORACION

En el apartado 8.6.7 de la Memoria del Plan Parcial, se adoptan unos modulos
de costes unitarios para la urbanizacion, tanto de la red viaria como de las redes de
servicios de infraestructuras y zonas verdes, con referencia a trabajos similares
realizados recientemente en la ciudad.

El coste de Proyectos Tecnicos, se cuantifica con los baremos usualmente
aplicados, 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.

Los Centros de Transformacién (su instalacion provisional y definitiva) se han
calculado de forma estimativa y atendiendo sélo a 1a eventual necesidad de su
instalacion.

Las Indemnizaciones de las edificaciones e instalaciones, vegetacion, etc... se
han calculado partiendo del valor real actual de construcciones similares y aplicandoles
los coeficientes correspondientes por su edad y estado de conservacion. Ademas se les
aplica un incremento del 5% como premio de afeccion. Detalle de estas valorac:ones se
acompafia en el Anexo 2, de esta Memoria.

ESTIMACION DE COSTES GENERALES

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1.8.6.7. de la Memoria, la estimacion
de Costes Generales de la Urbanizacién se pueden resumir de la manera siguiente:

a)
Costes propios de obras de Urbanizacion 711.172,60 € (81,22%)

b)  Centros de Transformacion (provisionales y
definitivos) incluso cableado red de Baja

Tensién. 24.000,00 € ( 2,74%)

¢) Indemnizaciones de edificaciones e
instalaciones y plantaciones incompatibles
con la ordenacion urbanistica (segin Anexo

2 alaMemoria) 48.192,00 € ( 5,51%)
d) Proyectos Técnicos; Juridicos y Gestion de
la Junta de Compensacidn 92.220,00 € (10,53%)
TOTAL COSTES 875.584,60 € (100,00%)
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Iv.4. REPERCUSION DE COSTES DE URBANIZACION

Los costes de ejecucion del Sector deberan repercutise sobre el 90% del
aprovechamiento del Sector 36, dado que la cesion al Ayuntamiento queda liberada de cargas.

El aprovechamiento homogeneizado del Sector es (Apartado 8.7 de ia Memoria) de
6.441 mZch. De esta forma, la repercusion de costes totales previstos por unidad de superficie en
el uso lucrativo diferente resulta:

875.584,60 /6.441,00 = 135,94 €/ u.s.

IV.5- CONCLUSION

Como conclusiones mas importantes de la repercusion de costes sobre las viviendas,
cabe sefialar que es muy alta, como consecuencia fundamentalmente de los elevados costes de
gjecucion del Sector. Exigira un control intenso sobre [a partida mas cuantiosa (urbanizacion
propiamente dicha), de manera que, sin detrimento del nivel de calidad, se limiten los costes alo
estrictamente necesario; se eviten nuevas partidas o precios contradictorios; y que las obras
tengan una esmerada coordinacion.

De todas maneras, no hay obstaculo para la viabilidad de la ejecucion del Sector.

Vitoria-Gasteiz, Mayo de 2006

Los Arquitectos Redactores:,
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