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El articulo 155 e) de la Ley 2/2006 establece que los programas de actuacion.urbanizadora incluirdn
entre su documentaciéon un estudio de viabilidad econommo-fmanuera con valoracion de la totalidad
de los bienes y derechos objeto de la actuacion.

Es preciso tener en cuenta las circunstancias particulares que se dan en el caso presente que, como
ya se ha comentado reiteradamente, estan muy lejos de coincidir con los supuestos previstos en la
Ley 2/2006 para la redaccion de este tipo de programas. Por lo tanto, es necesario cumplir las
determinaciones de la Ley, adecuando los contenidos del presente apartado al alcance y contenido de
las circunstancias particulares que concurren en el mismo.

La mayor parte de la urbanizacién publica prevista en el ambito por el planeamiento pormenorizado
fue ejecutada durante el afio 1999, al amparo del planeamiento urbanistico y la legislacién vigentes en
ese momento. La Modificacién de las Normas Subsidiarias aprobada definitivamente en enero de 1998
incluia el correspondiente anélisis de viabilidad econdémico-financiera y era resultado de un analisis
especifico de viabilidad técnica y econémica que sirvié de base a la decusmn de adquirir los suelos y
abordar la ampliacion de la planta industrial.

Hay que tener en cuenta que la urbanizacion puablica eJecutada en 1999-2000 tenia una repercusmn

* relativamente pequefia en el conjunto de la inversién realizada en el dmbito del actual Area 12

Zelaeta. El mayor peso en los costes de urbanizacion del ambito lo tuvo el gran movimiento de tierras
que fue necesario acometer en el interior de la parcela privada, con un gran desmonte en la ladera
situada al este del ambito y, singularmente, las obras de infraestructuras vinculadas al bypass
realizado en la red de gas que: atraviesa transversalmente el ambito y que forma parte de la red
principal de gas de la CAPV (tramo Bergara-Irun de 16”) y cuyo trazado fue necesario desviar
haciéndolo compatible con la edificacion que se iba a abordar.

En el momento en que se planific la ampliacién de la planta de Irizar S.Coop. (1997-98), los costes
de urbanizacion estimados, ya sean en parcela privada o en espacio puUblico, junto con los costes de
adquisicion del suelo, se consideraron asumibles, teniendo en cuenta el valor de posicion que tenia
esta ubicacién, al ubicarse junto a la planta original de Irizar S.Coop. que se queria ampliar. Fruto de
ello es la ampliacion realizada y las posteriores actuaciones complementarias realizadas: marquesinas,
aparcamientos en estructura sobre la vialidad interior, derribo del caserio Zelaeta y construccion de
una nave semienterrada para la expedicion de autocares terminados, etc.

En el momento actual, no tiene sentido justificar la viabilidad econémica de la actuacion, teniendo en
cuenta que el valor de posicidon se ha incrementado exponencialmente al haberse multiplicado las
inversiones realizadas por Irizar S.Coop. en el ambito y que la urbanizaciéon pendiente de ejecucion
supone una inversion ridicula en relacién con el conjunto de las inversiones realizadas en el mismo.
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1IL.1. £STZMACION ECONOMICA DE LAS CARGAS DE URBANIZACION

III.1.1. Estimacién econémica de los costes de urbanizacién pendiente de ejecutar -

Esta estimacion econémica tiene caracter orientativo y su precision se corresponde con el caracter del
presente documento. El proyecto de urbanizacion deberd profundizar con mayor detalle en la
valoracién econdmica de las soluciones técnicas a adoptar. . -

- CAPITULO RESUMEN ; EUROS %

1 ATNTMIERTE TIERRAEL.... nenencsssmmsesmsasinsmi s s s b5 3.679,25 3,81
2 PAVIMENTACION ........ootvrrureaeeasianessssessceees st enses s essassnnnns 35.757,17 36,98
3 RED DE SANEAMIENTO PLUVIALES ......cvuerereiriaearinsesenseecens R 26.046,00 26,94
4 RED DE ALUMBRADO ........ourtueensneasenisesensassssisssiassaeesennss eeeeeneenenennens 18.304,25 18,93
5 JARDINERIA ... vvocvosseiseseesescs bbbttt 9.31500 9,63
6 SENALIZACION ....cvovoeaieeiitees ettt 3.581,30 3,70

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 96.682,97

13,00 % Gastos generales.......... 12.568,79
6,00 % Beneficio industrial ....... 5.800,98

SUMA DE G.G.y B.I.  18.369,77

CONTROL DE CALIDAD ......oovvivirrireiieeesesseisssesesssenseanens 1.500,00
SEGURIDAD Y SALUD «sovsrsnissmmmmmvarssnnssnmemurssmanssanssnssaisarsss 1.500,00

~ SUMAC.C.YS.S. 3.000,00
PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA

118.052,74
18,00% L.V A weeeeieieiieeeeeeereeseeerineeeas ‘ 21.249,49
TOTAL PRESUPUESTO GENERAL '
139.302,23

Asciende el presupuesto general a la expresada cantidad de CIENTO TREINTA Y NUEVE MIL
TRESCIENTOS DOS EUROS con VEINTITRES CENTIMOS.

II1.1.2. Otras cargas de urbanizacion

El articulo 147 de la Ley 2/2006 define los diferentes conceptos que se incluyen como cargas de
urbanizacién. En el caso presente, ademads, de las obras de la urbanizacion ptblica, el Gnico concepto
aplicable seria el capitulo e) proyectos técnicos, debido a que en el caso presente no existen
indemnizaciones ni realojos.

o Honorarios técnicos de planes y proyectos: .....cvvuvirrerrriiireirierainraserasenes 30.000 €.
T L L S T et 5.400 €.
0 SUDEOA c.uuvveeeiiriieecitteeeeeireeesebeeeeeaseeeeaeesaeesesbeeeeeaseeeannnneeenneeeeennnnaens ...35.400 €.
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II1.1.3. Resumen

» Total cargas Urbanizacion S IWAL ..o cessssssnivies i insssianssnnnsrssssavansinass 148.052,74 €.

@ TV 1BY0iussisios msisius vissssasnsiss vmss s s sns £h3(685 a5 S35 m om0 s s 4w S SHARGE RSSO TS 26.649,49 €.
o Stibtotal .uess eenamsvinia R P RS T SRREEREN 174.702,23 €.

I11.2. REPERCUSION DE LAS CARGAS DE URBANIZACION

La repercusion de las cargas-de urbanizaciéon se ha hecho respecto al presupuesto de eJeCUC|on por
contrata y los honorarios técnicos sin IVA.

- Repercusion de la urbanizacion por la edificabilidad total del area:

148.052,74 € / 47.950 m? = 3,09 €/m?

- Repercusion de la urbanizacion por la edificabilidad pendiente de materializacién:

148.052,74 € / 18.469 m’ = 8,02 €/m?2

III.3. VIABILIDAD DE LA OPERACION

El presente analisis tiene por objeto cumplimentar el requisito establecido en el articulo 155 e) de la
Ley 2/2006. Se trata de un andlisis meramente teérico que ha centrado en la urbanizacién y
edificacion pendiente de ejecucion, sin tener en cuenta la edificacion ya realizada. Los resultados de
este anadlisis no podran ser extrapolados para ningun otro fin.

Se ha adoptado la hipétesis tedrica de que la edificacion pendiente de ejecucion se concentre en la
actual parcela libre de edificacion y se le aplican unos valores convencionales de mercado tanto en
coste de construccién como en precio de venta, como si de una promocién inmobiliaria convencional
se tratara.

El valor del suelo bruto resultante resulta relativamente elevado, debido a que la mayor parte de los
costes de urbanizaciéon (movimiento de tierras, modificaciéon de la red de gas, mayor parte de la
urbanizacién publica, etc.) se ejecutaron en la fase anterior. Esto lleva a que, en la hipdtesis de una
promocién comercial, Irizar tendria una doble rentabilidad como promotor de la operaciéon y como
propietario del suelo.
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Costes de edificacién
Se estima un coste medio de la edificacién pendiente de ejecucién de 400 €/m? (t)

18.469 m2(t) x 400 €/ m%(t)= 7.387.600 €

Valor de venta de las naves
Se estima un valor de venta de las naves pendientes de ejecucién de 1.100 €/m? (t)

.

18.469 m2(t) x 1.100 €/m? (t)= 20.315.900 €

Calculo del valor residual del suelo

Vrs = (Vm/1,38) ~ Cc-Ce

Vrs = (20.315.900 €/1,38) - 900.000 € (*) - 7.387.600 €
Vrs = 6.434.067 €

Valor del suelo bruto:

6.4‘34.06~7 €/30.000 m%(s) (**)= 214 €/m*(s)

(*) Estimacion de los costes de urbanizacion publica + costes de urbanizacién pendientes parcela privada,
incluyendo costes de gestion.

(**) Estimacién de la superficie de parcela privada pendiente de desarrollo sobre la que se ha calculado la
repercusion.

I11.4. GARANTIA DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo de la CAPV, establece en su articulo 158, la obligatoriedad de
que la solicitud de tramitacién del Programa de Actuacion Urbanizadora se formalizard en el registro
municipal acompafiando como minimo, en el caso de solicitudes realizadas por personas o entidades
ajenas a la Administracion, garantia por importe del 1% del coste estimado por el programa para la
urbanizacion del ambito de la correspondiente actuacién integrada. Dicha garantia debera presentarse
en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion en materia de contratacién administrativa.

Teniendo en cuenta que la mayor parte de la urbanizacion esta ya ejecutada al amparo del anterior
planeamiento urbanistico y de la legislacion urbanistica vigente en su momento, el aval a presentar se
referira al 1% del coste estimado de las obras de la urbanizacién pendiente de ejecucion.

De esta manera, para posibilitar la tramitacién del presente documento, Irizar S.Coop. debera
presentar un aval de 1.181 €, correspondientes al 1% del coste estimado de la urbanizacion pendiente
de ejecucion (presupuesto de ejecucion por contrata sin IVA).
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Por parte del Equipo Redactor

Marco Segdurola Larraitz Sasiain
Gedgrafo . Arquitecto
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