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1. CONTENIDO DEL PLAN DE ETAPAS.

En base a los articulos 45.1.i y 54 del Reglamento de Planeamiento se establece UNA
SOLA ETAPA para la ejecucion de las Obras de Urbanizacién, coincidente con el ambito -
de todo el Sector del Plan Parcial.

2. ORDEN DE EJECUCION DE LAS OBRAS.

Debido a que existe UNA SOLA ETAPA, no es necesario el establecimiento del orden de
ejecucion de las obras ya que la ejecucién de Ias mismas se hard de modo unitario.

3. PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES.

Las obras correspondientes al Proyecto de Urbanizacién de la Unica etapa existente, se
ejecutaran en un tiempo mdaximo de 18 meses desde la aprobacién definitiva de dicho

proyecto.
Las reservas de suelo comespondientes a los equipamientos al tratarse de un sdla etapaq,

se pondrdn en servicio todos simultdneamente.
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Los honorarios comrespondientes a la redaccion de los comespondiente planes y
proyectos son los siguientes:

[ CONCEPTO COSITE |
Redaccion del P.A.U. 7.638.680 Pis
Redaccién del Plan Parcial 8.242.092 Pts
Proyecto de Reparcelacion 10.912.400 Pts

[Proyecfo de Urbanizacién y Direccién de Obras 27.735.360 Pts

{TOTAL 54.528.532 Pis]|

1.2 COSTOS DE EDIFICACIONES Y DEMOLICIONES.

1.2.1 CRITERIOS DE APLI('_.ZACIéN.

Los criterios que se han seguido para evaluar los costes econdmicos de los afectados por
la redaccion del presente Plan Parcial se han hecho en base a los siguientes factores:

a) Valoracion de edificaciones existentes.

Para la valoracién de las edificaciones existentes se han tomado como base los COSTES
DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION PARA 1997 del Colegio Oficial de Arquitectos de
Andalucia Oriental. La valoracidn redlizada ha tenido en cuenta los coeficientes
aprobados por la Consejeria de Hacienda de la Junta de Andalucia, que sirven para la
ponderacién de los mddulos antes citados en base a la antigledad de las edificaciones,
su estado de conservacion y la calidad de los materiales que lo componen. Por otra
parte se ha considerado la poblacién, zona y calle de situacién con objeto de aplicar el
modulo especifico de forma singularista, obteniendo al final la ponderacién de estos
coeficientes multiplicados por el médulo corespondiente, un valor de referencia de Ia

totalidad del inmueble.

Los coeficientes utilizados son los siguientes:

¢ Antigiedad: 11 a 20 afos - 0,20
51 a75 anos - 0,70
e« Conservacion: Bueno - 1,10
Regular - 0.90
¢ Servicios: Completos - 1,00
« Calidad: Media - 1,00
Baja — 0,80
¢ Situacion Urbanistica: Con Pl. en tramite - 0,75
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* Paralas edificaciones de uso Residencial se ha tomado el siguiente médulo:

65.700 ptas/m2 x 0,70 x 0,90 x 1,00 x 0,80 x 0,75 = 19.868,00 ptas/m2
* Paralas edificaciones de uso Industrial se ha tomado el siguiente médulo:

33.520,00 ptas/m?2

b) Valoracién de las demoliciones a realizar.

La valoracion del costo de las demoliciones se ha heho en base a los siguientes aspectos:
¢ Estado de la edificacion.
e Existencia de edificaciones colindantes.

De este modo el valor de demolicién que se ha establecido es de 3.000 ptas/m2.

1.2.2 CUADRO RESUMEN DE COSTOS DE EDIFICIACIONES Y DEMOLICIONES.

EDIFICACIONES EXISTENTES SUPERFICIE PRECIO/M2 TOTAL
Caseria de los Estados Unidos 748,00 19.868,00 14.861.264,00 Pts
Caseria de la Merced Bagja 1.228,00 19.868,00 24.397.904,00 Pts
|Naves de uso Industrial 643,00 33.250,00 21.379.750,00 Pts

[Total edificaciones existentes | 60.638.918,00 Pis|

DEMOLICIONES SUPERFICIE PRECIO/M2 TOTAL
Caseria de los Estados Unidos 748,00 3.000,00 2.244.000,00 Pts
Naves de uso industrial 643,00 3.000,00 1.929.000,00 Pts

[Total Demoliciones ] 4.173.000,00 Pts|

[TOTAL ] 64.811.918,00 Pis]

1.3 COSTOS DEL SUELO.

Para la estimacion del costo del suelo nos hemos basado en el valor que actualmente

tiene asignado el Ayuntamiento a la unidad de aprovechamiento.
Como tenemos 119.371 unidades de aprovechamiento de cardcter lucrativo, el coste

total del suelo seria el siguiente:

119.371 U.A. x 13.130 ptas./U.A. = 1.567.341.230 ptas.
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1.4 COSTOS DE URBANIZACION.

Para efectuar un estudio econdmico preciso de los costes de urbanizacion, se establece
un mdédulo de repercusidn por m2 para los siguientes conceptos que componen dichas
obras, y que se han obtenido en base a un estudio de mercado de las obras de
urbanizacidon que se estdn ejecutando actualmente en esta ciudad, y que son de
similares caracteristicas a las de este Plan Parcial, y que son los siguientes:

L CONCEPTO | Parcial | Ptas/m2 | M2/Uban. |  TOTALPITS.
Red Viaria Rodada 2.065[ 88.621,22 183.002.819,30
Red Viaria Peatonal 1.660 88.621,22 147.111.225,20
Sistema de Espacios Libres 360 88.621,22 31.903.639,20
Red de Abastecimiento

Aguq, Riego e Hidrantes 1.550 88.621,22 137.362.891,00
Red de Saneamiento y Alcantaritlado 855 88.621,22 75.771.143,10
Energia Eléctrica:

Red de Distribucion Alia Tension 290

Transformadores 430

Red de Distribucién Baja Tension 480

Red de Alumbrado PUblico 610 1810 88.621,22 160.404.408,20
Canalizacién de Telefonia 100 88.621,22 8.862.122,00
Canailizacién de Gas 195 88.621,22 17.281.137,90
[TOTAL { 8.595 88.621.22 761.699.385,90

[TOTAL COSTOS DE OBRAS DE URBANIZACION ] 761.699.386,00]
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2. ESTUDIO FINANCIERO.

2.1  ANALISIS DE LOS INGRESOS.

1. Médulos de venta. Para poder comprobar lafentabilidad de la operacidn asi como su
viabilidad, establecemos un precio de venta en torno a las 100.000 ptas. el m2, que es
muy aproximado al mddulo establecido en las viviendas de V.P.O., en torno a las cuales
debe girar la promocién.

2.2 JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DEL PLAN.

En base a los estudios que se han realizado en los puntos anteriores, pasamos a
comprobar la viabilidad del Plan del siguiente modo:

[ CONCEPTO ( COSTOS | INGRESOS | BENEFICIO | % |
Costos de Planes y Proyectos 54.528.532 Pis
Costos de Edif., Demol. 64.811.918 Pts
Costos del Suelo 1.567.341.230 Pts
Costos de la Urbanizacidén 761.699.386 Pts
Costos de la Edificacion 5.968.550.000 Pts
Ingresos Estimados de Venta 11.937.100.000 Pis| 3.520.168.934 Pis
25\ [TOTAL | 8.416.931.066 Pts| 11.937.100.000 Pis| 3.520.168.934 Pis| 29,49%|

>

\f\f g) Segun lo expuesto, resulta que la operacion arroja un balance positivo del 29,49% de la
£ & \/ inversién a redlizar, dicho porcen’fcue consideramos que es totalmente suficiente para
\,\..ff':&mm‘-?ff/ garantizar la viabilidad de la operacién urbanizadora.
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