Cc.- PLAN DE ETAPAS.-

Al encontrarnos con un Plan Parcial de pequefias dimensio-
nes, se considera oportuno preveer una sola etapa para el
desarrollo de las obras de urbanizacién. Esta etapa tendréd
una duraci6én de.TRES afios a partir de la aprobacién del co
rrespondiente proyecto de urbanizacién. La tramitacidn de
este proyecto ante él Ilustre Ayuntamiento de Mogdn, debe-
r4d comenzarse en un plazo de SEIS meses a contar desde la
publicacién en el B.0.C.A.C. de la aprobacién definitiva

del Plan Parcial.

PROPIEDAD. LOS ARQUITECTOS
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D.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO. -

El objeto del estudio economico-financiero de los planes -
parciales se centra en analizar la viabilidad del desarro-
llo de este planeamiento desde el punto de vista de la ren-
tabilidad econémica del mismo.

Para ello es necesario demostrar gue el producto de las ven-
tas de las parcelas resultantes de plan, no solo absorbec--
los costes de la implantacidén, sino que se producen benefi--
cios para los promotores del mismo.

Por ello, serd necesario asegurar las repercusiones de los -

costes totales sobre la superficie de suelo que puede ser --

objetoc de venta, y comparar esta repercusidén con/ ltos precios

actuales de mercado. Como comprobacidén se debe utilizar tam-

bién el indicador de la repercusién del valor final del suelo
sobre las superficies que puedan edificarse.

Por ello, se parte de la siguiente fdérmula:

Valor final del suelo: Valor inicial del suelo + coste de ur-
banizacidén ¥ gastos financieros.

a) Valor inicial del suelo: De acuerdo con los datos que fi-
guran en la escritura de propie-
dad de los terrenos, el valor de
los mismos supone:una.cantidad -
de 316.000.000,00 ptas.

b) Coste de la Urbanizacién: Analizando los actuales precios
unitarios de las distintas unida
des a realizar en la urbanizacidn
y aplicdndoles a mediciognes glo-
bales se establece el siguiente
Avance de presupuesto de las =-
obras de urbanizacién.
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Red WIBrin cssssswnsssipinsas 165.393.000,00
Abastecimiento agua.......... . 26.461.500,00
5aNeAMIeNt0 «ouueeeneeennnnn 20.596.500,00
Red d& rieg s iwsnsumsvinsss 13.662.000,00
Red ml8etrlBa s sasswannsnins 36.604.500,00
Alumbrado pdblico............ 21.493.500,00
Red telefOnica. .ueeeenennnn.. 3.484.500,00
Infraestructuras generales.. 28.428.500,00
Acondicionamiento zonas verdes. 28.876.500,00
TOTAL EJECUCION MATERIAL.. 345.000.000,00

Ademds de este costo de ejecucidén material, se deberd tener

en:caenta:

Gastos generales de contrata..... 75.900.000,00
25T ks W AU R D P S Y 16.818.750,00
Gastos de gesti6n y tramitacién.. 20.700.000,00
) SUMA ............ 113.418.750,00

Esto supone que el costo total de la urbanizacidn puede:-

cifrarse en la cantidad de 458.418.750,00

ptas.

¢c) Gastos financieros: Se deben tener en cuenta los costes fi=
ién. Considerando

nancieros de la operac

el caso mds desafavorable, se prevé que

no se vendan parcelas hasta la total fi-
nalizacién. Por otra parte, se prevé que
sea necesario solicitar préstamo, para -.
cubrir el 50% del presupuesto total y --
contar con unplazo de devolucidén de tres
afnos.

En este caso, , el aumento de costa por
financiacidén serd de:

229.209.375 x0;18%3 = 123.773.062,00
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Con estos datos, se deduce que el valor
final del suelo asciende a la cantidad
de 898.191.812.- ptas.

El punto siguiente es determinar las superficies de sue-

lo que son objeto de venta, para compensar la operacidn.

Teniendo en cuenta que dentro deél plan existen superff--

cies de cesi6n obligatoria, el reparto de superficies se-
ra:

a) Parcelas para venta:

Uso residencial (90% s/137.270)... 123.543,00 m2

Uso comercial y deportivo

90%. A0, 7500 s v 33 e asaey 9.675,00 m2
Tatal superficie a vender. 133.218,00 m2

b) Suelo de cesidn::

Uso vesidencigleisssas ibasomswsewe= 13.727,00 m2
Uso comercial y deportivo......... 1.075,00 m2
Cultural-docente y:sotial ......... 9.900,00 m2
DEDOTEING sssvmsvsssmsvsmennmwammen 5.000,00 m2
Espacios 11DTes sisivsssssmsmssmes 23.773,00 m2
L - B = 43.307.00_m2

TOTAL SUELO DE CESION.... 96.782,00 m2

Debido a que la repercusién de la inversidén debe recaer
sobre las parcelas para venta, estas repercusiones des-
glosadas son_las:siguientes:

Valor inicial : 216.000.000 2.372,00 ptas/m2.

L3E B 218

fuetens b pihan raeddn: ToouBl8. 750 _ g gaq 4b prasini.
2133.218
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Gastos financieros: 123.773.062 _ 929,10 ptas/m2.
133.218
SUMA DE REPERCUSIONES ....... 6.742,20 ptas/m2.

Este valor de repercusién es perfectamente admisible

si se le compara con los precios de mercado que se =

utilizan en la zona sur de Gran Canaria, y que en es-
te momento oscilan entre las 20.000 y 30.000 ptas/m2.
en.parcelas edificables.

Por todo ello, se puede afirmar que la rentabilidad de
la implantaci6én queda asegurada.

Como complemento, es conveniente dejar constancia de la

repercusién que el valor del suelo tendrd sobre la edi-

ficacidén en el caso de que los promotores de la urbani-

zacién, optésen,pbr promover también las obras de edifi-
cacién-de.algunas parcelas de la misma, siendo éstas las
siguientes: :

6.742,20 x 28.900_

Zona hotelera: 24.893,07 ptas/m2

75514

f&ﬁé éb&?%amentos: 0s 75,20 % 19,250 11.776,40 ptas/m2.
43.082

Zonas viviendas

aisladas. : 6. 742.E0 X 25,600 _ 43.157,32 ptas/m2.
4.468

Zonas bungalows: 6.742,20 x 4.370 _ 25.935,55 ptas/m2.
1.292
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