Memoria refundido agosto 2000.doc 28/08/00
DILIGENCIA: Para hacer conztar que el prosente dc;cm;ento
concuerda cen sl aprobade por el Avuntemicuto Pleno
,.,Eil.‘LQ,- L

en sesién gedacha wuuie copis flel y exacta,

C) ESTUDIO ECONGCMICO FINANCIERO



Memoria refundido agosto 2000.doc 28/08/00 DILIGENCIA: Para hacer comster l
T e o

conghes rda con el BeE uM{ia ne

yacnte docunento
iamisnto Pleno
opig fiel y exacta.

INDICE

1. INTRODUCCION

2. CARACTERISTICAS DE LA URBANIZACION Y DE LOS SERVICIOS

3. COSTES DE URBANIZACION E IMPLANTACION DE LOS SERVICICS

4. REPARTO DE CARGAS DE URBANIZACION

5. ASIGNACION DE APROVECHAMIENTO DEL SECTOR

6. REPERCUSION DE LAS MEDIDAS DE PROTECCION AMBIENTAL EN EL ESTUDIO

ECONOMICO FINANCIERO



DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento
Memoria refundido agosto 2000.doc 28/08/00 concuerda ] ”“‘fubﬂw por el Ayuntamiento Pleno
en sesidn de onsielatiol-Seds Q‘. copia fiel y exacta.

Doy fe.
fwtagzui, ..,,ELJ.Q Q0

1. INTRODUCCION

El Estudio Econdmico-Financiero, constituye uno de los elemef
desde el punto de vista de las garantias de los afectados. En /
que Unicamente se aprueben planes realizables, a fin de evitg
algunos planes, que, limitando derechos de los administrados rﬁ) llegan & ;!
inviabilidad econémico-financiera. LASPALMAS  #/j

En este caso, la implantacién de nuevos usos, los de caracter terfgd 6
capacidad de asumir valores de repercusion de la urbanizacién mu was altos que los
asumibles por el uso residencial, junto a la disminucién de los costes de urbanizacién del Sector,
fundamentada en el mayor tamafio de las parcelas, garantizan la viabilidad del proyecto.

Este estudio, por lo tanto, responde al planteamiento que se detalla a continuacion :

1. Evaluacion del coste de las obras de urbanizacién e implantacién de todos los servicios
previstos en el Plan Parcial para la completa finalizacion de la obra urbanizadora.

2. Andlisis del reparto de las cargas de urbanizacion para los uscs previstos en el Sector.

3. Conclusiones relativas a la viabilidad de la planificacién, con estudio de costes de
repercusion de la urbanizacion, sobre las nuevas edificaciones.

2. CARACTERISTICAS DE LA URBANIZACION Y DE LOS SERVICIOS.

Las obras a efectuar para la urbanizacion del sector, en cumplimiento de lo dispuesto en el
Reglamento de Planeamiento son:

2.1, Movimiento de Tierras

- Adecuacion de los terrenos, mediante la demolicion de las edificaciones auxiliare
existentes.
- Excavacion de tierras en cualquier tipo de terreno con transporte a terraplén o vertedero.

2.2. Pavimentacion

El firme se proyectara de acuerdo con la Norma 6.1-1.C. de la Instruccion de Carreteras y el PG-3.
Se trata de un firme flexible de 0.30m de espesor minimo, distribuido de la siguiente forma:

- 20 cm de sub-base granuiar.
6 cm de espesor de base de mezcla asféltica en caliente tipo G-20
- 4 cm de espesor de capa de rodadura de mezcla asfaltica en caliente tipo S-12

No obstante lo expuesto, el Proyecto de Urbanizacion podrd modificar este tipo de firme por otro
similar e igual capacidad portante.

Las aceras se construiran con las siguientes caracteristicas:
- Bordillos de hormigdn de (17*28) cm? y rigolas del mismo material.
- Formacién de aceras, mediante formacion de explanada, solera de hormigén de

0,15 m de hormigdn y solado de baldosa hidraulica de cemento.

2.3. Abastecimiento de agua potable y red de hidrantes.

El Proyecto de Urbanizacién desarrollaré los esquemas previstos en el presente Plan Parcial, de
acuerdo con lo establecido en el PGOU de La Antigua, para un nivel socio-econémico medio-alto
(M.A).

Esto supone una dotacion de 200 litros por habitante y dia.
Se contemplan dos hipdtesis para el suministro de agua potable a la urbanizacion:



DILIGENCIA: Para hacer constar

Memoria refundido agosto 2000.doc 28/08/00 concuerda con el apvobad
en sesifn de fechs sl
Doy fe.

que el presente documento
0 por ol Ay ito Pleno

Hipétesis A:

Suministro desde la red municipal existente a unos 400m al
que se garantice el caudal y presidn suficientes para la red p

Hipotesis B:

Construccion de una planta desalinizadora, en la parcela técnit
suministro de agua potable a la urbanizacién bajo concesién m

Ambas hipdtesis se valoran en el presente Estudio Econémoco-financiero, para analizar su
repercusion en costes y la viabilidad de ambas soluciones.

La distribucién de agua potable se realizard desde unos depésitos a construir en terrenos
propiedad de los promotores, en el punto mas alto de la finca, en el extremo Nordeste de la misma.

Para el dimensionamiento del depdsito, se tendra en cuenta una autonomia minima de 5 dias.

. La tuberia sera de PVC de 6 y 10 atm., desarrollando una red mallada que garantice el
suministro a toda la urbanizacion en caso de rotura de alguno de sus ramales.

- Los hidrantes contra incendios se conectaran a la red de agua potable, de acuerdo con la
distribucién sefalada en los planos.

2.4 Red de riego.

La red de riego se preve independiente de la de distribucién de agua potable, toda vez que se
utilizara para riego el agua procedente de la depuradora.

Para el calculo se tendra en cuenta una dotacion de 2 litros/m2/dia para el campo de golf previsto,
aunque el Proyecto de Urbanizacion podra establecer, justificadamente, unos valores distintos en
funcion del diseno final del campo.

Para el riego de zonas verdes publicas y privadas y espacios ajardinados de parcelas, se prevera
una dotacion de 2 litros/m2/dia.

El depdsito se dimensionara de forma que permita una autonomia minima de agua de rizgo de 3
dias.

Se desarrollara una red mallada, de acuerdo con los esquemas del presente Pian Parcial, a partir
de dos zonas de almacenamiento del agua procedente de la depuradora:

- Depositos de agua para riego situados en la misma parcela que los de agua potable.
- Lagos situados en el interior del campo de golf.

- La tuberia sera de PVC de 6 y 10 atm., desarrollando una red mallada que garantice =l
suministro a toda la urbanizacién en caso de rotura de algurio de sus ramales.

2.5. Red de Alcantarillado para evacuacién de aguas residuales y pluviales:

2.5.1 Aguas residuales:

La red de alcantarillado se hay disehado separativa, con total independencia entre la red de aguas
pluviales y la de aguas residuales.

Para el calculo de la red de aguas residuales, se t6omaré como base la dotacién de 200
litros/habitante/dia, estimando que el consumo se produce en un periodo de 10 horas.

La evacuacion de aguas residuales se produce por gravedad, con excepcion de parte de la red
correspondiente a la franja costera, que necesitard bombearse hasta la cota correspondiente al
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colector que discurre por la via de servicio.

gravedad a las zonas altas de la urbanizacion.

El resto del agua depurada se distribuye por gravedad a las zonas de la urbanizacién situadas en
cotas inferiores a la de la depuradora, utilizando los lagos previstos al efecto, en el campo de golf,
como depositos reguladores.

Elementos de la red:

- La red de alcantarillado se realizara mediante conductos de hormigdn
centrifugado, con los diametros que resulten del célcuic en el Proyscto de
Urbanizacicn.

# La red de distribucion se proyectara en tuberia de PVC de acuerde con lo indicado
en el punto 2.4.

- La red de impulsion se realizard mediante tuberias de fundicidn ductil tipo Pont-a-
Mousson con junta automatica.

- Se prevén camaras de descarga en las cabeceras de los distintos ramales de la
red de alcantarillado. de acuerdo con los esquemas desarrollados en los planos
del presente Plan Parcial.

E! Proyecto de Urbanizacicn podra, justificadamente, por razones de caicuic o del disefo final del
campo de golf, introducir mocxhcacnones a los esquemas de trazado previstos en el presente Plan
o

Parcial.

2.5.2 Aguas pluviales.

Los terrenos que conforman el sector 3, estan atravesados por el barranco Miraflor, que sirve de
cauce natural para la escorrentia de las aguas pluviales en la zona.

Con el fin de no alterar las condiciones de escorrentia naturales, no solo de los terrenos
correspondientes al Plan Parcial, sino de los situados en las zonas mas altas de la ladera, al Este
del Sector, se prevé la canalizacion del barranco, utilizandolo como colector de aguas pluviales.

La existencia de una gran zona verde, el campo de golf, posibilita que las aguas residuales de las
parcelas que se encuentran en su entorno, puedan verter las aguas el campo y posteriormente ser
canalizados en su interior.

Se preve la ejecucion de cunetas de proteccion que eviten el paso del agua de las barraqueras
existentes al interior de la urbanizacién.

Las calzadas se dotan de imbornales para drenar el agua y conducirla a los colectores o bien a las
cunetas y barrancos previstos.

Se prevé la construccién de una serie de obras de fabrica del tipo A-1 y C-2 para cruzar los
barrancos.

La canalizacién del barranco se realizara con hormigén cicldpeo, revestido exteriormente con
piedra baséltica existente en la zona.

Para el célculo se tomaran los registros pluviométricos del Servicio Hidraulico de Las Palmas, para
un periodo de retorno de 100 afos, como minimo.
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2.6. Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbradg

Las redes eléctricas se prevén subterraneas en toda la urbang
profundidades y caracteristicas de las zanjas con lo dlspuesto ate

3, en cuanto a
St a en vigor.

2.6.1 Redes de M.T.y B.T.

calzadas, formados por 2 tubos de PVC de 200mm. El resto de la red ira enterrado en una zanja
de acuerdo con lo estipulado en la normativa.

El cableado de baja tension ira alojado en tuberias de PVC de 160mm y a una profundidad mayor
de 60cm. En cruces de calles, la profundidad serd mayor de 80cm, protegiendo el conjunto de
tubos con hormigdn en masa.

La distribucion de centros de transformacion se indica en planos, previendo la existencia de
centros de transformacion privados, para la contratacién en media tension, en las parcelas
correspondientes a edificios que, por razones de su elevado consumo, asi lo aconsejan.

2.6.2 Alumbrado publico:

La red de alumbrado publico, se realizaré mediante baculos de 10m situados ai tresbolillo cada 30
m, en el anillo perimetral de la urbanizacion, y baculos de 4m cada 15m, en un lateral de las calles
interiores de las areas residenciales.

Se prevé la iluminacion de la rotonda de acceso situada en la carretera de Puerto del Rosario a
Pozo Negro.

Las luminarias se escogeran de acuerdo con los criterios de l0s servicios técnicos del
Ayuntamiento de La Antigua.

Los cuadros de proteccion y de maniobra correspondientes se ajustaran a las determinaciones del
REBT.

2.7. Red de canalizacién telefénicas y comunicaciones:

La urbanizacion se ha dotado de una red general que sirve para la instalacion de teléfonos y
comunicaciones.

Se dispone, ademas de las canalizaciones para teléfonos, un conducto suplementario para poder
cablear las redes de comunicaciones que sean necesarias: television por cable, video, etc.

La conexién exterior principal se realizara desde una cdmara de registro de la conduccion
subterranea de telefénica situada en la urbanizacién Caleta de Fuste, a una distancia de 400m.

Las redes propias de la urbanizacién se proyectan subterraneas, bajo acera, a base de tuberias de
PVC de 110mm.

Se preveran arquetas de registro tipo H en ramificaciones o cambios de direccion de las lineas.

2.8. Senalizacion

- Sefalizacion vertical realizada mediante sefiales de trafico normalizadas, diametro en
funcién de la velocidad tedrica.

- Sefalizacidn horizontal compuesta por pintura reflexiva en ejes de viales, zonas de
aparcamiento y pasos de peatones.
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2.9. Zonas verdes publicas.

El proyecto de urbanizacion disefara, en detalle, las zonas verdg
correspondientes redes de riego, a partir de las acometidas prg

Se prevé, en el presente estudio econdmico-financiero, la limpieZa, ra f §

terreno, siembra y primer riego y plantacién de arboles autéctoriys é§§ gﬁlr%se! ste proporcnonal
de las redes interiores de riego, tanto de las zonas verdes publi AW 8

borde del viario y de proteccion de las carreteras.
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3 COSTES DE URBANIZACION E IMPLANTACION DE SER TOR.
153 LS
Desglosado por capitulos, el coste de ejecucion material de las ofy rhanizgei@n supone :

Cuadron®1 -

1.1 RESUMEN PPTO. ESTIMATIVO DE URBANIZACION, POR CA

MOV. DE TIERRAS 67.529.467

SANEAMIENTOY DRENAJE 192.851.256
PAVIMENTOS 291.106.657
ALUMBRADO 98.589.449
RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA 45.066.637
RED ELECTRICA 99.520.561
RED TELEFONICA 30.019.467
SENALIZACION Y BALIZAMIENTO 23.033.846
PLANTACIONES, JARDINERIA Y RIEGO 151.054.012
DIVERSOS 63.958.342
ESTACION DEPURADORA DE AGUAS RESIDUALES 151.837.451
TOTAL (Hipétesis A) 1.214.567.145
PLANTA DESALADORA DE AGUA DE MAR 192.439.022

TOTAL CON PLANTA DESALINIZADORA (Hipétesis B)

-

.407.006.167

- 1.2 PRESUPUESTO DE CONTRATA DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Hipdtesis A Hipodtesis B

Ppto de Ejecucion material 1.214.567.145 1.407.006.167
Gastos generales y Bl s/ Ppto E.M. 19,00% 230.767.758 267.331.172
Honorarios vy Licencias s/Ppto E.M. 6,00% 72.874.029 84.420.270
Suma 1.518.208.931 1.758.757.709

Gastos financieros a 3 afnos a una tasa del 5,00% 227.731.340 263.813.658
Total 1.745.240.271 2.022.571.366

Descontando a la superficie del sector el campo de gelf y zonas verdes privadas, adscritas a los
hoteles, cuya adecuacion no debe ircluirse evidentemente en los costes de urbanizacién, al
tratarse de obras privativas y no de urbanizacion general, la superficie de terrenos a urbanizar
serfa:

—481.297 = 885.403 m2

La repercusion truta de cosies de urbanizacion se estima por tanto en:

1.715 pts/m2 de superficie bruta, para ia hipdtesis (A)

1.972 pts/m2 de superficie bruta, para la hipdtesis (B)

Ambas cifras estan ciaramente dentro de los valores de mercado de una urbanizacion de este tipo.
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4. REPARTO DE LAS CARGAS DE URBANIZACION PARAY Q%S \Q EN
EL SECTOR. TN B

La hipétesis de partida para cuantificar la repercusion de la urbanig grficies
edificables, supone asumir las siguientes premisas :

1. La carga urbanizadora, se imputa Unicamente a las superficiesNeg-feché
aprovechamiento lucrativo que corresponderén a los promotores, excluyendo el
correspondiente a las parcelas técnicas, cuya edificacion se considera incluida en los
costes estimados de urbanizacién.

2. Se estima que la carga urbanizadora unitaria (pts/m2) repercutible a cada uso, es
proporcional al coste estimado de construccién para uno y otro uso.

3. Se presume como econdmicamente asumibles unas repercusiones de la urbanizacién en
la promocién inmobiliaria de un 10% de los costes de ejecucidén material de la
construccion.

En los cuadros siguientes, se llevan a la practica todas las hipétesis planteadas y se obtienen los
costes repercutibles segln usos, derivados de la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Cuadron® 2

Costes estimados de edificacion

Pts/m2 Superficie m2 Total Costo
Hoteles 130.000 74.308 8.660.04C.000
Vivienda Colectiva ) 85.000 338.620 2.857.700.00C
Vivienda Unifamiliar 95.000 62.203 5.909.285.000
Centro Comercial 110.000 12.550 1.380.500.000
Parcela Comercial 110.000 576 63.360.0C0
Gasolinera 90.000 326 29.340.000
Clinica, Geriatrico 150.000 7.203 1.081.350.000

Suma 20.981.575.000
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5. ASIGNACION DE APROVECHAMIENTO DEL SECTOR
Cuadron®3

Aprov. lucrativo correspondiente al Plan Parcial vigente Antigua B ach%ol?% 194.755
Aprov lucrativo correspondiente a la presente Revision del Plan Pa N : : 164.004
Diferencia: 30.751
Aprovechamiento correspondiente a los promotores:
100% s/ aprov. Plan Parcial Antigua Beach Golf-Club: (1) 164.004
90% s/ diferencia entre aprov, entre el Plan Parcial vigente y la revision: 27.876
Total: 191.680
(1) El aprovechamiento correspondiente al Ayto. segun el P.Parcial vigente,
fue adquirido por la sociedad promotora
en ejecucién del Convenio Urbanistico que se suscribié en su momento
Aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento:
10% s/ diferencia entre aprov entre el Plan Parcial vigente y la presente revision: 3.075
Cuadron®4
Repercusién costes Urbanizacion s/ costes de Edificacion Patrimonializable
Se4 supone la cesion al Ayto ce La Antigua se produce en el uso de vivienda colectiva.
Los costes de edificacion patrimonializable serfan:
Pts/m2 Superficie m2 Totai Costo
Hoteles 130.0CC 74.308 9.66C.040.000
Vivienda Colectiva 85.000 30.545 2.596.325.000
Vivienda Unifamiliar 50.000 62.203 5.909.285.000
Centro Comercial 110.000 12.550 1.380.500.000
Parcela Comercial 110.000 576 63.360.000
Gasolinera 90.000 326 25.340.000
Clinica, Geriatrico 150.000 7.209 1.081.350.000
Suma 20.720.200.000
%sIPpto. Presupuesto Coste max.Urb.
Maximo coste de Urbanizacion asumible: 10,00% 20.720.200.000 2.072.020.000
Coste de Urbanizacién resultante:
Hipdtesis A 8,43% 1.745.840.271
Hipoétesis B 9,76% 2.022.571.366

En ambos casos, la repercusién de la totalidad de los costes de
Urbanizacion estan dentro de la hipétesis maxima prevista.
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6. REPERCUSION DE LAS MEDIDAS DE PROTECCION AMBIENJ# { EQ KQTUDIO
ECONOMICO FINANCIERO. TP H A.RIO,

De las medidas ambientales programadas, se considera que ning
de costes a contemplar, toda vez que no- habra de comportar va
evaluados en el Estudio Econdmico Financiero del planeamiento.

on a efectos
a los costes

En La Antigua, a 6 de Marzo de 2.000

Los Arquitectos,

José M. Aguirre Vila-Coro José Ignacie Valle Rodriguez



