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Indemnizaciones debidas
arrendamientos agrícolas.

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DE ORDENACiÓN URBANA DEL SECTOR-2B DE
ARINEZ, MUNICIPIO DE VITORIA-GASTEIZ

ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO

IV.Ol.- GENERALIDADES

El Estudio Económico Financiero tiene por objeto la evaluación
económica de la implantación de los servicios urbanísticos necesarios y
de la ejecución de las obras de urbanización y expresará su coste
aproximado.

Las evaluaciones como se indica en el artículo 52.2 del Reglamento de
Planeamiento habrán 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 dístribución de energía eléctrica y alumbrado público.

Red de servicio de telecomunicaciones.

Indemnizaciones procedentes de construcciones, destrucción de
plantaciones y otras obras e instalaciones que exija la ejecución del
Plan.

Además, de acuerdo con lo indicado en el artículo 18.3 de la Ley
6/1998, se deben incluir:

Mobiliario urbano, señalización de tráfico y elementos de
ornamentación (con un máximo éstos últimos de un 2% de los costes
de urbanización).

Infraestructuras de conexión con los Sistemas Genli!tl§lesCel-xtl!lrioresx(pdc p;"" h;lee,
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Coste de redacción de Planes Parciales, Proyecto de Compensación
y Proyecto y Dirección de Obra de Urbanización.

De acuerdo con los criterios adoptados con carácter general por el
Ayuntamiento, habrá de incluir el soterramiento de tendidos aéreos
existentes en el ámbito.

IV.02.- CONCEPTOS GENERALES DE URBANIZACiÓN

En el caso del Sector 28, los conceptos o partidas que se deben tener
en cuenta a efectos del estudio Económico Financiero, según el
apartado anterior, serán los siguientes:

1.- Ejecución de las obras totales de urbanización en el ámbito del
Sector y las redes de servicio.

2.- Se incluirá el beneficio industrial de la empresa urbanizadora y el
Impuesto Sobre el Valor Añadido (IVA).

3.- Redacción de Proyectos Técnicos de Plan Parcial, Proyecto de
Urbanización, Dirección de Obras, Proyecto de Compensación
(incluidos Estatutos y Bases de Actuación), gestión posterior de la Junta
de Compensación y gastos jurídicos.

IV.03.- MODULOS y CRITERIOS DE VALORACiÓN

Se adoptan a efectos de la realización del Estudio Económico
Financiero los valores que aparecen en el cuadro del Capitulo 6
"Gestión del Plan General" de la memoria del Plan general de Vitoria­
Gasteiz, Tomo 1, correspondiente al Suelo Urbanizable, área de reparto
1, coste de urbanización, en el cual se definen los módulos de costes
unitarios para la urbanización de Red Viaria, Espacios Libres y Zonas
Verdes, etc.

Son los siguientes:

Sistema Local Viario Local:
Sistema Local Espacios Libres:
Sistema Local Zonas Verdes:

90 Uds/m2
90 Uds/m2
50 Uds/m2

Cabe destacar la existencia de un pozo situado en la parcela de
propiedad particular n022, ubicado fuera de la zona de policía de
cauces, en la margen izquierda del río la Lasa tributario del río Zadorra
por su margen i~quier~a. Dispone de un Cau??l máxin1¡;¡JJ'ú?~~~t~~\J:X;¡¡1,j~,~1~~Ill;,¡'H~~,,~~iI~I~';
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existente. Será objeto de indemnización en el Proyecto de
Compensación.

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

No se valora las indemnizaciones por derribo de edificios fuera de
ordenación, al no existir en el presente caso este tipo de
indemnizaciones.

IV.04.- ESTIMACiÓN DE COSTES GENERALES

OBRAS PROPIAS DE URBANIZACiÓN DEL SECTOR 28 DE ARIÑEZ, T.M DE
VITORIA-GASTEIZ

Según se indicaba en el punto anterior

- S.L.V.L.
- S.L.Z.V.
- S.L.E.L.

PRESUPUESTO CONTRATA
TOTAL URBANIZACiÓN ESPACIOS PÚBLICOS

REDACCiÓN PROYECTOS TÉCNICOS

Levantamiento Topográfico
Plan Parcial
P. Urbanización y Dirección
P. Compensación
Formulación Estatutos y Bases
Gastos Jurídicos Notarias, Registros,
efe.

TOTAL

10.516 m2 x 90 = 946.440 €
5.789 m2 x 50 = 289,450 €

957 m2 x 90 = 86.130 €

1.322.020 €
1.322.020 €

1.200 €
15.025 €
39.065 €
18.000 €
5.000 €

18.000 €

96.290 €
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OTROS COSTES DE URBANIZACiÓN ADICIONALES

otros costes (sustitución transformador, saneamiento y
otros necesarios)
Indemnizaciones
TOTAL

IV.OS.- RESUMEN COSTES DE EJECUCiÓN SECTOR 28 DE ARIÑEZ

OBRAS PROPIAS DE URBANIZACiÓN
REDACCiÓN PROYECTOS TÉCNICOS
OTROS COSTES DE URBANIZACiÓN
IVA 16% de partidas s/1.630.430

194.120€
18.000 €

212.120€

1.322.020 €
96.290 €

212.120€
260.868,80 €

TOTAL COSTE DE EJECUCiÓN

IV.06.- ASUNCiÓN DE COSTES DE EJECUCiÓN

1.891.298,80 €

Los costes de la urbanización del Sector son a cargo de los propietarios
que formaran la Junta de Compensación en la misma proporción que
las respectivas superficies aportadas.

IV.07.- REPERCUSiÓN DE COSTES DE EJECUCiÓN

Repercusión en viviendas particulares considerando la cesión del 10%
del aprovechamiento lucrativo al Ayuntamiento y que todos los costes
repercutirán en las viviendas, la repercusión será:

1.891.298,80/27 = 70.048.10 euros/vivienda

La repercusión medía sobre el metro cuadrado de parcela bruta
aportada por cada propietario será:

1.891.298,80/47.920 = 39,47 euros/m2

Esto supone unas cargas por urbanización muy importantes y que
pueden deberse entre otras causas a una baja densidad neta.

En cualquier caso, el presente Estudio Económico Financiero demuestra
la viabilidad de la ejecución del Sector, ya que los aparentes
desequilibrios hay que aceptarlos como ineludibles, si lo que se
pretende es una urbanización de gran calidad, escasa rlp.nsidad v cnn 'ld[' " ... ·0 1'''"",DlllG'fl\lOfl QlIP ~c (:"1:',(';. ' 1'("
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En Vitoria-Gasteiz, Octubre de 2006.

Fdo.: Jimena Ruiz de Landa
Arquitecto-Urbanista
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