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Ajuntament INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
d"Alcudia SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

1.-ANTECEDENTES

Con fecha 10 de octubre de 2016 el Ajuntament de Alcudia en sesién plenaria acordo la
aprobacion inicial de la Modificacidn n2 9 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del
Municipio, relativa a la exoneracién de los sectores de suelo urbano de la zona de Bonaire de
la necesidad de disponer de red de saneamiento, en virtud de lo establecido en las
disposiciones adicional octava y transitoria cuarta de la Ley 2/2014 de 25 de marzo, de
ordenacion y usos del suelo (LOUS), segin modificacién introducida por la disposicién final
quinta de la Ley 12/2016 de 17 de agosto, de evaluacién ambiental de les Illes Balears (LEAIB).

Dicha modificacion puntual se concreta en la modificacion de la norma 2.1.01 del
planeamiento municipal, acogiéndose a la referida disposicidn transitoria cuarta de la LOUS,
que en su redaccion sefiala que:

“Procedimiento de implementacion de la red de saneamiento

e En los suelos urbanos de uso predominantemente residencial existentes a la fecha de
que la Ley de evaluacion ambiental entre en vigor y que no dispongan de red de
saneamiento y para los que no resulte procedente la categoria de asentamiento en el
medio rural ni la aplicacion de lo previsto en la disposicion adicional octava, se pueden
otorgar licencias de edificacion de nueva planta para uso residencial, asi como los
correspondientes finales de obra, licencias de primera ocupacion y cédulas de
habitabilidad de acuerdo con la normativa aplicable, siempre que concurran los
siguientes requisitos:

a. Que no sean edificios plurifamiliares.

b. Que dispongan de un sistema de recogida de aguas residuales homologado que
garantice un tratamiento adecuado.

c. Que los promotores garanticen, de cualquier forma admitida en derecho, la
ejecucion de obras para la conexion con la red de saneamiento, una vez que
esta esté efectivamente implantada y en funcionamiento.

d. Que el ayuntamiento, mediante acuerdo plenario, haya expresado su
compromiso para:

i. Dotar de alcantarillado a estas zonas urbanas que no disponen de red
de saneamiento.

ii. O, en su caso, en zonas urbanas en las cuales se encuentre inviable la
dotacion de alcantarillado, modificar el planeamiento general del
municipio, de conformidad con lo indicado en la disposicion adicional
octava de esta ley.

La conveniencia y oportunidad de la Modificacién n? 9 de las NNSS se deriva ademas del
posible impacto ambiental de la ejecucién de las obras de la red de saneamiento, de su
elevado coste de implantacion en las zonas sefialadas.
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INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

Ajuntament
d"Alcudia

La falta de disponibilidad de red de saneamiento en los sectores sefialados impediria el
otorgamiento de licencias, dejando las parcelas vacantes sin la posibilidad de desarrollo, asi
pues de acuerdo con la referida disposicién transitoria cuarta de la LOUS, se justificaba el
cumplimiento del apartado 1.d.ii al efecto de poder continuar otorgando licencias.

Como se ha comentado anteriormente la modificacién promovida se sustancia en la
modificacién de la norma urbanistica 2.1.01, que exigia disponer de red de saneamiento para
cumplir la condicion de solar en todo el suelo urbano del municipio.

Por un lado, la disposicidn adicional octava de la LOUS y tercera de su Reglamento permiten
previa justificacion de forma motivada la excepcidn a la implantacién de la red de saneamiento
en aquellos dmbitos de suelo urbano en los que se cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

1.-Que la ejecucion de la red de saneamiento suponga, por las caracteristicas
geomorfologicas de la zona y por la baja intensidad del nucleo, un coste
manifiestamente elevado.

2.-Que su implantacidn no suponga ninguna ventaja para el medio ambiente.

Por otro lado la modificacién introducida por la disposicion final de la LEAIB de la disposicion
transitoria cuarta de la LOUS, ha regulado las situaciones y plazos para la eventual consecucién
de la exoneracién de los sectores de suelo urbano sin posibilidad o con dificultades
econdmicas y/o medioambientales de disponer y mantener una red de saneamiento.

Finalmente el apartado 22 de la disposicion final tercera del reglamento de la LOUS, sefalaba
que la justificacién de la exoneracidon ha de formar parte del planeamiento y de la memoria

ambiental.

El sector de Bonaire estd constituido por los siguientes sectores de suelo urbano:

SECTOR SUPERFICIE (Ha) POBLACION (hab.) DENSIDAD (hab/Ha)
AN-2 61,66 1.869 30,31
AN-3 29,49 720 24,40
AN-4 22,70 755 33,26
SUMA 113,85 3.344

Cuadro 1

Todos los sectores estan situados en una zona homogénea de uso residencial y de tipologia
unifamiliar aislada, especialmente de segunda residencia.
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F;:1 Ajuntament INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
d"Alcadia SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

Fig. 1.-Plano general de la zona de estudio
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Ajuntament INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
d"Alcudia SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

Fig. 2.-Zonificacidn de los sectores afectados por la Modificacion n2 9 de las NNSS

Los sectores se encuentran estructurados de la siguiente forma:

SECTOR POLIGONO CALIFICACION uso
1 Elc Zona extensiva baja c
2 E4 Zona extensiva club
3
4 Eld Zona extensiva baja d
6 Elb Zona extensiva baja b
E4 Zona extensiva club
6A E1-1 Zona extensiva baja
Elb Zona extensiva baja b
AN-2 . .
7 E-01 Zona extensiva especial . . . .
. Residencial unifamiliar
E Zona extensiva . L
. con tipologia aislada
E4 Zona extensiva club
8
1 Elc Zona extensiva baja c
E4 Zona extensiva club
B . E Zona extensiva
AN-3 Paraiso de Bonaire .
E4 Zona extensiva club
AN-4 Mal Pas E-01 Zona extensiva especial
Cuadro 2
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Ajuntament INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
d"Alcudia SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

La Modificacion n2 9 justifica el cumplimiento de las condiciones establecidas por Ia
disposicion adicional tercera del reglamento de la LOUS de la siguiente forma:

1.1.-Coste manifiestamente elevado del desarrollo de la red de saneamiento para los sectores
sefialados

En base a anteproyectos elaborados en afios precedentes y ratios de costes efectivos
derivados de obras de gestidon municipal se establece:

COSTE ESTIMATIVO DE IMPLANTACION RED DE SANEAMIENTO

LONGITUD RED SANEAMIENTO (m.l.) RATIO COSTE (€/m.l.) IMPORTE DE CONTRATA ESTIMADO (£)

19.186,82 320 6.139.782,40

Cuadro 3

En virtud de los condicionantes geomorfoldgicos se prevé la necesidad de ejecutar 10
estaciones de impulsion para evacuar los efluentes hacia la red general.

La red prevé la dotacion de servicio pata 974 parcelas en total.

COSTES ESTIMATIVOS DE MANTENIMIENTO RED DE SANEAMIENTO

CONCEPTO CANTIDAD RATIO COSTE (€/ud/afio) COSTE ANUAL (€)
Mantenimiento red gravedad 17.254,82 m.l. 2€/ml/a 34.509,64
Mantenimiento red impulsion 1.932,00 m.l. 3¢/m.l/a 5.796,00
Mantenimiento estaciones de 10 ud. 1.500 €/ud/a 15.000,00
impulsion
Mantenimiento de acometidas 974 ud. 30 €/ud/a 29.220,00
domiciliarias

SUMA 84.525,64
Cuadro 4

Por lo que respecta a los costes imputables al sistema de saneamiento mediante fosas sépticas
en ausencia de red de saneamiento, se establecian los siguientes supuestos:

Sistema de fosas sépticas precisas para cubrir el sector

INFORMIE. Pdgina 6 de 22

C/. Can Dusai, 3. 07001 - Palma. Teléfono 971-425675




Ajuntament INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
d"Alcudia SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

COSTES ESTIMATIVOS DE IMPLANTACION DE SISTEMA MEDIANTE FOSAS SEPTICAS

TIPO CA'(\IJ;'.D)AD PORCENTAIJE (%) COST(E€>JU'\L|.-I)-AR|O COSTE (£)
Fosas sépticas prexistentes
a 2006, no homologadas 572 58,73 4.500* 2.574.000
que han de ser sustituidas ! ’ T
Fosas sépticas existentes
autorizadas por la DGRH y
que cumplen con las 87 8,93 - -
disposiciones del PHIB
Fosas sépticas asignadas a 315 3234 3.000 945.000
parcelas sin desarrollo ! ) )

SUMA 974 SUMA 3.519.000

*Incluye eliminacidn de la existente.
Cuadro 6

DATACIE) CONTRLECIONS T SOLARS
B soLARS

] POSTERIDRS 2005

[ ANTERIOR 2006

Crtofoto 2015 18 25am

ESCALA 1210000

Figura 3.-Distribucién de sistema de fosas sépticas en referencia a su situacion operativa

COSTES ESTIMATIVOS DE MANTENIMIENTO DE SISTEMA MEDIANTE FOSAS SEPTICAS

CANTIDAD FOSAS SEPTICAS (ud.) RATIO COSTE (€/a/ud) COSTE ANUAL (€)

974 2.160 2.103.840

Cuadro 7

El ratio de coste anual se deriva de estimar un vaciado mediante camidon autobomba de gestor
autorizado con periodicidad mensual a razén de 180.-€ por servicio.

Como se resumen se establecian los importes de repercusion comparados tanto de la
implantacion de ambos sistemas como de los costes asignados a su mantenimiento con el
considerando de que los imputables a la implantacién de una red de saneamiento seria
repercutidos sobre la administracidon local mientras que los achacables al sistema de gestidon
mediante fosas sépticas recaerian sobre los particulares.
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Ajuntament
d"Alcudia

INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL

SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

COSTES COMPARADOS ENTRE ALTERNATIVAS DE GESTIO DE AGUAS RESIDUALES

IMPLANTACION

ALTERNATIVA ACCION COSTE ESTIMATIVO (€)
Red de saneamiento Implantacién de red 6.139.782,40
Sustitucion unidades no
homologables, e
Fosas sépticas implantacién de nuevas 3.519.000,00
unidades en parcelas sin
desarrollo
DIFERENCIA 2.620.782,40
Cuadro 8
MANTENIMIENTO
ALTERNATIVA IMPUTACION COSTE ANUAL ESTIMATIVO (€/afio)
Red de saneamiento Ajuntament d’Alcudia 84.525,64
Fosas sépticas Particulares 2.103.840,00
DIFERENCIA -2.019.314,36

Cuadro 9

1.2.-Su implantacidn no supone ninguna ventaja para el medio ambiente

La Memoria de la Modificacién n2 9 de las NNSS establecia que:

“Dadas las caracteristicas del terreno y la situaciones de las urbanizaciones cercanas a la costa,
la implantacion de una red de saneamiento con pozos de recogida de aguas residuales en la
parte baja y estaciones de impulsion hasta su conexion con la red que se encuentra en el ntcleo
de Alcudia, cerca de la plaza de toros y a mds de 4 km de la entrada del sector AN-4, no supone
ninguna ventaja para el medio ambiente.

Al tratarse de urbanizaciones bdsicamente de segunda residencia y de tipologia unifamiliar
aislada, la evacuacion mediante fosas sépticas homologadas y estancas, con contratos con
gestor autorizado, es una solucion respetuosa con el medio ambiente.

Ademds en este caso la red de saneamiento la constituye el transporte por gestor autorizado
mediante camiones, y en cualquier caso les licencias en esta zona se otorgan desde 2004 y
después desde el 2006 con informe previo y favorable de la DGRH, mediante fosas sépticas
estancas y con contrato con gestor autorizado.

En cuanto a las fosas sépticas antiguas y no estancas, habrdn de sustituirse por otras
homologadas y estancas. A estos efectos el Ajuntament planificard estd obligacion en un
periodo no superior a 8 afios por mediacion de su departamento de Medio Ambiente.”
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Ajuntament INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
d"Alcudia SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

2.-OBJETO DEL PRESENTE INFORME

El Ajuntament de Alcudia estima oportuno confrontar las consideraciones y argumentos
contemplados en la Memoria de la Modificacién n2 9 de las NNSS, cuyo resumen se ha
expuesto en el punto anterior, a los efectos de estudiar diferentes alternativas o matizaciones
que pudieran reforzar, o en su caso reconsiderar la exoneracién de implantacién de red de
saneamiento en los sectores en cuestion.

3.-CONSIDERACIONES PREVIAS

Una vez efectuada la confrontacion de los documentos puestos a disposicion de este equipo
redactor por parte del Ajuntament de Alcudia, del planeamiento urbanistico municipal y del
anadlisis pormenorizado de la normativa aplicable al caso se establecen las siguientes
consideraciones:

3.1.-En referencia a la estimacion de costes

¢ En la Memoria de la Modificacién se considera en virtud de anteproyectos y estudios
previos, que para dotar a los sectores mencionados de red de saneamiento seran
necesarios unos 19.187 m.l. de canalizacién, desglosados en 17.255 m.l. de red de
gravedad, y 1.932 m.l. de impulsiones.

¢ Hemos evaluado una posible ubicacidon de una eventual estaciéon de bombeo principal
del sector en el entorno del puerto deportivo de Bonaire, por lo que la longitud de la
conduccién de impulsidon necesaria para conectarla con los sistemas generales de
saneamiento del municipio, en concreto la estacién de bombeo existente en la
inmediaciones de la plaza de toros del nucleo de Alcudia, seria de entorno a los 2.800
m.l.

¢ No se descarta la necesidad de que el hecho de una eventual incorporacién al sistema
general de los efluentes recogidos por la dotacion de red de saneamiento de la zona
Mal Pas — Bonaire, requiriera actuaciones complementarias de adaptacion o
ampliacién de los mismos.
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Ajuntament INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
d"Alcudia SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

Por el contrario la reciente remodelacién de la EDAR municipal posibilitaria asumir los
nuevos caudales sin problemas significativos.

Como quiera que una eventual implantacién de red de gravedad y en virtud de las
caracteristicas geomorfoldgicas (topograficas) de la zona y por lo tanto del sistema
viario sobre el que se implantard la red, haria necesaria la ejecucién de varias
estaciones de bombeo secundarias (la Memoria las estimaba en 10 ud.), con lo que
asimismo seria preciso la implantacién de los correspondiente colectores de impulsién
secundarios, por lo que se deduce que en la inversidon estimada no se han tenido en
cuenta los costes de instalacion del sistema de bombeo principal ni de la conduccion
de impulsion correspondiente.

En la Memoria se emplea un ratio de inversidn por implantacidn de red de 320 €/m.|.
de canalizacién, en el que se entiende que al ser precio de contrata se incluye el
importe de ejecucién material, afectado por los coeficientes de contrata e IVA
repercutible.

Como no se especifica ninguna otro concepto diferenciado se entiende que en dicho
importe esta repercutida la obra civil de zanjas necesaria, la parte proporcional por
pozos de registro y acometidas, las reposiciones de pavimentos, y los conceptos de
seguridad y salud y gestidn de residuos de obra, incluidas tasas de vertido.

En virtud asimismo de las caracteristicas geomorfoldgicas del entorno en que se
ejecutarian las obras, que presenta desniveles acentuados que requeriran correcciones
de rasantes y un nimero significativo de pozos de resalto para reducir las velocidades
de circulacién del efluente, trazados sinuosos que requerirdn una alta densidad de
pozos de registro, puntos bajos que requerirdn un alto nimero de estaciones de
impulsién secundarias con sus correspondientes acometidas eléctricas e instalaciones
de control por telegestion, etc..., y previsible presencia de terreno rocoso que generara
la necesidad de mayores anchuras de zanja, y o bien sobrecostes en el tratamiento de
valorizacidon de los materiales resultante mediante machaqueo y seleccién en obra
para su reutilizacidn en rellenos de zanja, o bien su traslado a vertedero autorizado y
suministro de materiales adecuados para tal efecto, se considera que el coste
promedio estimado se deberia aproximar a los 380 €/m.l.

En dicho precio ratio promedio no se incluiria el importe de la estacion de bombeo
principal que por su entidad requeriria una valoracién por separado.
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F“’a Ajuntament INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
d"Alcadia SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

Figura 5.-Relieve zona Bonaire

e Por lo que se refiere a los costes de implantacion de fosas sépticas se consideran
adecuados los estimados en la Memoria.

e Por el contrario en lo que respecta a los costes de mantenimiento asignados al sistema
de gestién mediante fosas sépticas se considera que existe un error de concepto al
computar como gastos de mantenimiento las operaciones de evacuacién de los
efluentes recogidos mediante camidon autobomba por gestores autorizados, de los
dispositivos de tratamiento.

* Consideramos que la cantidad consignada de 2.103.840.-€/afio, en base a la
estimacidn de una operacion o servicio a cargo del gestor autorizado por mes (es decir
12 evacuaciones por afio) a razén de 180 €/servicio, repercutido en las 974 parcelas
qgue totalizan los tres sectores en cuestidn, no se corresponde a un concepto de
mantenimiento si no de funcionamiento operativo del sistema, por lo que en
correspondencia también se deberian incluir los gastos por el mismo concepto
imputables al sistema de gestién mediante red de saneamiento, en los que se deberian
repercutir los costes de energia de las impulsiones, aditivos correctores, los gastos de
depuracidn y evacuacion de los efluentes tratados, incluyendo la parte proporcional de
la estructura municipal que los gestiona (empresa de servicios EMSA), y aun los costes
de amortizacién del sistema.

e Por el contrario se considera que los gastos de mantenimiento imputables al sistema
de gestidn mediante fosas sépticas se deberia estimar en una cantidad no mayor a los
100 €/ud/afio, al ser sistemas primordialmente estaticos que a lo sumo incorporan en
alguna de sus diferentes tipologias algun dispositivo de aireacién o agitacion.

INFORME. Pdgina 11 de 22

C/. Can Dusai, 3. 07001 - Palma. Teléfono 971-425675

Wpuarzico H £




Ajuntament INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
d"Alcudia SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

* Por otra parte se considera que el importe estimado para 2.103.840.-€/afio dista
mucho de la sistematica real para la gestidon de este tipo de elementos, maxime si se
tiene en cuenta que la mayor parte las viviendas son de uso estacional o de segunda
residencia, y que por lo tanto no se requiere un servicio de vaciado mensual.

e Asimismo y dada las caracteristicas geomorfoldgicas del entorno, con trama urbana
asentada en laderas de montafia y en las que por lo tanto con frecuencia el sistema
viario se dispone a media ladera, generando una linea de asentamiento de parcela con
terreno por debajo de la cota de rasante de vial, que ocasionara que todos los solares
con tal disposicidn deberan disponer de sistemas de impulsion de las aguas residuales
que se recogeran frecuentemente por debajo de la cota de rasante de la red de
saneamiento confrontada con la parcela.

e Dicho coste debe ser imputado al sistema de gestién mediante red de saneamiento si
bien sera asumido por los particulares, tanto en lo que respecta a su implantacidn
como a los costes de funcionamiento operativo y de mantenimiento.

¢ Como conclusion se puede extraer que de aplicarse los criterios expuestos la diferencia
entre los costes imputables al sistema de gestidon de aguas residuales mediante la
ejecuciéon de redes de saneamiento seran manifiestamente mayores que los evaluados
en la Memoria, tanto en conceptos de primera implantacién, como en lo respecta al
funcionamiento operativo y costes de mantenimiento, por lo que se reforzaria el
criterio basico de exoneracidn por costes manifiestamente elevados.

3.2.-En referencia a criterios de clasificacion del suelo

Una de las condiciones basicas establecidas por la referida disposicion transitoria cuarta de la
LOUS, para promover una exoneracion de implantacion de red de saneamiento en un sector de
suelo urbano, es que el uso predominante sea residencial, limitdndose en caso de prosperar tal
exoneracion la concesion de licencias de edificacién para solares con uso residencial siempre
que no sean plurifamiliares, entre otras condiciones.

Supuesto que se daria en principio en la practica totalidad de los sectores que constituyen la
zona de Bonaire.

Pues bien, en la zona de confluencia entre los viales Avenida del Mal Pas y Cami Vell de La
Victoria, sector AN-4, se concentran una serie de solares de uso hotelero y equipamiento
comercial con actividades de restauracion y ocio, algun plurifamiliar, asi como la instalacion
portuaria del Puerto Deportivo de Mal Pas - Bonaire (comuUnmente conocido por puerto El
Cocodrilo), dependiente del ente Ports de les llles Balears, organismo adscrito a la Conselleria
de Territori, Energia i Mobilitat del Govern Balear, y cedido a gestion a tercero en régimen de
concesion, conjunto que por sus caracteristicas y actividades que relne no encajaria a nuestro
criterio, en el espiritu del legislador al objeto de la obtencidon de exoneracién de red de
saneamiento.
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Ajuntament INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL
d"Alcudia SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

El grado intensivo de los usos que se desarrollan en los solares referidos, hacen que desde el
punto de vista técnico - ingenieril sea dificil de sostener la idoneidad de gestion de las aguas
residuales producidas mediante fosas sépticas auténomas, ademds de que su proximidad al
mar al situarse en las mas bajas cotas del sector, hace que se presente una potencial afeccion
del entorno inmediato significativa.

or AN-4. Equipamientos e instalacion portuaria

Fig. n2 6.-Sector AN-4. Usos hoteleros y restaurantes Fig. n2 7.-Sect

La construcciéon de una depuradora para tratar los efluentes generados en dicha zona, se
antoja inviable o a lo sumo una opcién remota.

La instalacién portuaria dispone por disposicion legal, de sistemas para la retirada de aguas
grises y de sentinas de las embarcaciones que requieren dichos servicios, ademas de
instalaciones y actividades que producen aguas residuales propias.

La instalacion hotelera detenta categoria tres estrellas y clasificacion HRS, con una capacidad
de alojamiento de 222 plazas, dispone de piscina y todos los equipamientos y servicios
inherentes a este tipo de instalaciones.

Por lo tanto se considera conveniente excluir de la propuesta de exoneracion de implantacion

de red de saneamiento a la zona mencionada, anexa a la red viaria inserta en torno al eje
primario de conexion del sector Mal Pas - Bonaire con el nucleo de Alcudia.
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Fig. n2 8.-Ambito que se considera adecuado dotar de red de saneamiento
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4.-NUEVO ANALISIS DE COSTES

En virtud de las premisas establecidas en el anterior apartado 3.1 procederia una reasignacion
de los costes evaluados en la Memoria de la Modificacion n2 9 de las NNSS, si bien algunos
conceptos de valoracién no ha podido desarrollarse por no tener acceso a los datos necesarios,
no obstante dichos quedaran convenientemente indicados.

4.1.-Estimacion de costes de implantacion red de saneamiento

COSTES ESTIMATIVOS DE IMPLANTACION RED DE SANEAMIENTO

RATIO COSTE IMPORTE DE CONTRATA
CONCEPTO LONGITUD (m.l.) (€/m.1) ESTIMADO (€)

Red de gravedad 17.255,00 6.556.900
Impulsiones secundarias 1.932,00 380 734.160
Cond_ucuon d(=j impulsion general 2.800,00 1.064.000
Bonaire-Alcudia
Adaptacion 5|§tema§ generales aque i 200.000
se conecta la impulsion

SUMA 8.555.060

Cuadro 10

IMPORTE DE CONTRATA

CONCEPTO UNIDADES €/ud. ESTIMADO (€)

Estacion impulsora general puerto

deportivo Mal Pas - Bonaire ! 300.000 300.000
Adaptacion interior parcelas cota
bajo rasante vial (estimado un 35% 341 1.200 409.200
s/974)*

SUMA 709.200

*Sistemas de impulsidn interiores a red de saneamiento
Cuadro 11

Por lo que el importe total estimado alcanzaria los 9.264.260.-€.

COSTES ESTIMATIVOS FUNCIONAMIENTO OPERATIVO RED DE SANEAMIENTO

HAB. RATIO COSTE* IMPORTE ESTIMADO

CONCEPTO EQUIVALENTES (€/hab/afio) (€/afio)
!’or opfe’ratwa de sistemas de . 100 334.400
impulsion de la red sector Bonaire
Por operativa repercgtlble a sistemas 3.344 50 167.200
generales de saneamiento
Por opere’xtlva d.e EPAR municipal y 30* 267.520
evacuacion emisario

SUMA 769.120

*No se han podido conseguir datos fidedignos de los costes promediados repercutidos por habitante por dichos conceptos.
Cuadro 12

INFORMIE. Pdgina 15 de 22

C/. Can Dusai, 3. 07001 - Palma. Teléfono 971-425675




Ajuntament
d"Alcudia

INFORME DE ALTERNATIVAS A LA PROPUESTA DE EXONERACION DEL

SECTOR DE BONAIRE DE DISPONER DE RED DE SANEAMIENTO

COSTES ESTIMATIVOS MANTENIMIENTO RED DE SANEAMIENTO

RATIO COSTE COSTE ANUAL
CONCEPTO LONGITUD (m.l.) (€/m.1./afio) (€/afio)
Red de gravedad 17.255,00 2,00 34.510
Impulsiones secundarias 1.932,00 3,00 5.796
Cond.ucuon d(=j impulsion general 2.800,00 3,00 8.400
Bonaire-Alcudia
SUMA 48.706
Cuadro 13
RATIO COSTE COSTE ANUAL
CONCEPTO UNIDADES (€/ud./afio) (€/aft0)
Estaciones impulsores secundarias 10 1.500,00 15.000
Estauo_n |mpu|s_ora general puerto 1 4.000,00 4.000
deportivo Bonaire
Man.te_n_lr‘rvento acometidas 974 30,00 99.220
domiciliarias
.ManFemmlento sistemas bombeo 341 30,00 10.230
interior parcelas
SUMA 58.450

Cuadro 14

Por el concepto de gastos de mantenimiento del sistema por dotacién de red de saneamiento

se consignan 107.156.-€/afio.

Por lo tanto el resumen de los costes del sistema de gestion mediante implantacién de red de

saneamiento quedaria:

CONCEPTO IMPORTE

IMPLANTACION 9.264.260.-€

FUNCIONAMIENTO OPERATIVO (anual) 769.120.-€/afio

MANTENIMIENTO (anual) 107.156.-€/afio

Cuadro 15
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4.2.-Estimacién de costes de sistema de fosas sépticas

COSTES ESTIMATIVOS DE IMPLANTACION DE SISTEMA MEDIANTE FOSAS SEPTICAS

CANTIDAD o COSTE UNITARIO

TIPO (ud.) PORCENTAIJE (%) (€/ud.) COSTE (€)
Fosas sépticas prexistentes
a 2006, no homologadas 572 58,73 4.500* 2.574.000
que han de ser sustituidas
Fosas sépticas existentes
autorizadas por la DGRH y
que cumplen con las 87 8,93 - -
disposiciones del PHIB
Fosas sepgcas asignadas a 315 3234 3.000 945.000
parcelas sin desarrollo

SUMA 974 SUMA 3.519.000
*Incluye eliminacidn de la existente.
Cuadro 16
COSTES ESTIMATIVOS OPERACIONALES DE SISTEMA MEDIANTE FOSAS SEPTICAS
CANTIDAD FOSAS SEPTICAS (ud.) RATIO COSTE (€/ud/afio) COSTE ANUAL (€)

974

720*

701.280

*A razon de 4 servicios de extraccidn por gestor autorizado anuales por importe de 180.-€/servicio

Cuadro 17

COSTES ESTIMATIVOS DE MANTENIMIENTO DE SISTEMA MEDIANTE FOSAS SEPTICAS

CANTIDAD FOSAS SEPTICAS (ud.)

RATIO COSTE (€/ud/afio)

COSTE ANUAL (€)

974

150

146.100

Cuadro 18

Por lo tanto el resumen de los costes del sistema de gestion mediante fosas sépticas quedaria:

CONCEPTO

IMPORTE

IMPLANTACION

3.519.000.-€

FUNCIONAMIENTO OPERATIVO (anual)

701.280.-€/afio

MANTENIMIENTO (anual)

146.100.-€/afio

Cuadro 19

Los importes estimados comparados quedan reflejados de la siguiente manera:

IMPORTE
CONCEPTO RED DE SANEAMIENTO FOSAS SEPTICAS DIFERENCIA
IMPLANTACION 9.264.260.-€ 3.519.000.-€ 5.745.260.-€

FUNCIONAMIENTO OPERATIVO (anual)

769.120.-€/afio

701.280.-€/afio

67.840.-€/afio

MANTENIMIENTO (anual)

107.156.-€/afio

146.100.-€/afio

-38.944.-€/afio

Cuadro 20

Por lo que fundamentado en el criterio de costes manifiestamente elevados se confirma la
procedencia de promover la exoneracion de ejecucién de red de saneamiento a los sectores de
la zona de Mal Pas - Bonaire.
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5.-PROPUESTA DE ACTUACION

Como se ha sefalado en anterior apartado 3.2, en virtud de la calificacion y usos de una serie
de parcelas (hotelero, equipamiento, dotacionales, plurifamiliares, puerto deportivo, ...), que
se concentran en torno a los ejes viarios de Cami Vell de La Victoria y Avenida del Mal Pas del
sector AN-4, se considera inadecuado extender la propuesta de exoneracion de red de
saneamiento a dicha zona.

A continuacién se representan el esquema basico de dotacién completa del sector con red de
saneamiento con el nimero de estaciones de bombeo secundarias (10 uds.), comparado con el
que se propone como mas adecuado, en el que ademas de la estaciéon de bombeo principal
haria falta la construccion de las 3 estaciones secundarias mencionadas.

\ A/ 3 )
Fig. n2 9.-Esquema de dotacidén de red de saneamiento Sector AN-4 y eje viario Cami Vell de La Victoria y Avenida del Mal Pas.
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Por lo tanto en lo que se refiere a la evaluacion de la procedencia de la propuesta de
exoneracion en relacion a la clasificacidn y usos, se pueden concluir las siguientes cuestiones:

e Los ejes viarios del sector de Bonaire, Cami Vell de La Victoria y Avenida del Mal Pas,
por los usos turistico, de equipamientos y dotacionales, densidad edificatoria
consolidada, y sistema viaria primario mas cercano al litoral, y a las zonas de bafio con
mas afluencia concentran un potencial impacto por gestién del saneamiento por
sistemas individuales de depuracién, que hacen conveniente el plantear como soluciéon
mas adecuada la dotacién de red de saneamiento.

¢ Este desarrollo afecta primordialmente al sector AN-4.

e Ante las alternativas de efectuar la dotacidn integra del sector frente a la dotacién
parcial descartando la dotacién de los viales con pocas parcelas que requeririan un
numero elevado de impulsoras secundarias, se propone la opcién de dotacién parcial.

¢ En cualquier se hace imprescindible la ejecucidn de una impulsora principal a ubicar en

el area del puerto deportivo y la conduccién de impulsidn para conexién con el sistema
general, en el nucleo de Alcudia.
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6.-VALORACION DE LA PROPUESTA DE DOTACION PARCIAL DE RED DE SANEAMIENTO

Como se ha sefalado en anterior apartado 3.2, en virtud de la calificacion y usos de una serie
de parcelas (hotelero, equipamiento, dotacionales, plurifamiliares, puerto deportivo, ...), que
se concentran en torno a los ejes viarios de Cami Vell de La Victoria y Avenida del Mal del
sector AN-4, se considera inadecuado extender la propuesta de exoneracion de red de
saneamiento a dicha zona.

COSTES ESTIMATIVOS DE IMPLANTACION PARCIAL DE RED DE SANEAMIENTO

RATIO COSTE IMPORTE DE CONTRATA
CONCEPTO LONGITUD (m.l.) (€/m1) ESTIMIADO (€)
Red de gravedad 2.500,00 950.000
Impulsiones secundarias 250,00 380 95.000
Cond_ucuon de: impulsion general 2.800,00 1.064.000
Bonaire-Alcudia
Adaptacion S|.stemas. generales aque i i 20.000
se conecta la impulsion
SUMA 2.129.000
Cuadro 21
IMPORTE DE CONTRATA
CONCEPTO UNIDADES €/ud. ESTIMADO (€)
Estauo.n |mpu|sF)ra general puerto 1 300.000 300.000
deportivo Bonaire
Adgptamon |nt.er|or parcelas cota 15 1.200 18.000
bajo rasante vial *
SUMA 318.000

*Sistemas de impulsidn interiores a red de saneamiento
*A asumir por los privados
Cuadro 22

Por lo que el importe total estimado para la implantacién parcial de red de saneamiento en el
ambito propuesta alcanzaria los 2.447.000.-€, en esta incluida la valoracion de la conduccion
de impulsién hasta el nucleo de Alcudia, y la estacién impulsora a ubicar en las inmediaciones
del puerto deportivo de Mal Pas - Bonaire.
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7.-CONCLUSIONES

Como resumen del presente informe cabe establecer las siguientes conclusiones:

1. De la confrontacion de los criterios de valoracidn establecidos en la Memoria de la
Modificacién n2 9 de las NNSS de Alcudia cabe sefialar que a criterio de este equipo
redactor se deberian haber incluido los costes imputables a la canalizacidn y estacién de
bombeo principal para conexion con los sistemas generales de saneamiento del municipio,
asi como los costes operativos y funcionales repercutibles al sector de Mal Pas - Bonaire de
dichos sistemas generales (sistema de colectores generales, impulsiones, planta
depuradora y emisario).

2. Asimismo se debe valorar los costes de adaptacidn interior en las parcelas para la acometida
a la eventual red de saneamiento, si bien estos deberia ser asumidos por los particulares.

3. Los costes de extraccion y evacuacion de efluentes de fosas sépticas deben ser
conceptuados como costes operacionales y no de mantenimiento, y ademds deben tener
un reajuste a la baja dadas las caracteristicas predominantes del sector, con viviendas
unifamiliares de segunda residencia o estacionales.

4. Del andlisis comparado de la evaluacidon de costes resultantes se puede establecer la

procedencia de la propuesta de exoneracidén del sector atendiendo al criterio de coste
manifiestamente elevado.

5. La presencia en una parte del sector AN-4 con una serie de clasificaciones y usos
diferenciados del caracter residencial unifamiliar predominante, hacen que se valore como

mas adecuada la dotacion de red de saneamiento para dicha zona.

6. Se efectua la valoracion estimada de dicha actuacion.
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El presente informe se ha desarrollado en forma y alcance tales, en base al encargo efectuado por el

peticionario, entendiendo que constituye documento técnico adecuado y suficiente para el objeto
previsto.

En Palma, abril de 2018
El Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Pau Socias Morell
Colegiado n29.230
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2.01. ZONIFICACION SECTORES
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