rotee s

e

nzd
TR

/o
00

EL PORTAL DEL TABLERO

PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA

DEL POLIGONO T—8 DE NORMAS SUBSIDIARIAS

DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE
SAN BARTOLOME DE TIRAJANA

e E X
o)

estudio economico financiero

promotor: planning city s.a.
juan fco medina hernandez, dr arquitecto







PLAN PARCIAL:

SITUACION:

PROMOTOR:

e
i\-’-

, A
"EL PORTAL DEL TABLERO" e
POLIGONO T-8, SECTOR DEL TABLERO - DE LAS NORMAS)
SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE SAN BARTOLOME DE
TIRAJANA N e

EL TABLERO DE MASPALOMAS, T.M. SAN BARj’é)ﬁéME DE
TIRAJANA Vi

PLANNING CITY S.A.

EXP-639

DOCUMENTO N° 5 - ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO




TTYTC ’EH

Q\@Eﬁfﬂ"ﬂg ’- . 0

Q
W

ueg

justyruorsia0yd £

hefhz

2]UISald o

X
3
3
o
(!
:

8
=
~+
(o]
=
o
=

= VIODNIOITIQ

102

tio IElS

4

[_ ,:-‘T’_‘

Se'feoe

A
B Ba
~ Q
1.:‘ 0
C 2
c 7



DOCUMENTO N° 5 - ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

5.0,

CONSIDERACIONES PREVIAS \

El planteamiento econémico de este Plan Parcial hay que analizarlo desde el punto de
vista de cada uno de los actores, publico y privado, la finalidad de la gestion de cada
uno de ellos y el tiempo en que se produce la intervencion.

Planning City S.A. interviene en este Plan Parcial con una manifiesta intencion de
obtener un lucro honesto, adquiriendo la finca en un momento en que habia alcanzado
una calificacion de urbanizable, otorgada por las Normas Subsidiarias de San
Bartolomé de Tirajana, y en una situacion econémica en que parecia que el desarrollo
del sector turistico no ofrecia dificultades.

La evolucion adversa del sector asi como diversas consideraciones de tipo social y
urbanistico, han supuesto una frustaciéon de las espectativas inicialmente conseguidas
por los promotores, como también una mayor sensibilidad municipal hacia la
compatibilidad de los intereses sociales particulares, y los ideales ecoldgicos
paisajisticos con los problemas financieros de los promotores, lo que ha conllevado
al Convenio Urbanistico firmado por ambas partes para consolidar los planeamientos
del poligono P-13 y PERI del Tablero, y la recalificacion del poligono T-8 de ristico
a urbano. Todo ello en una operacion marco, en que los dos agentes - Ayuntamiento
y Planning City S.A. - con medios de financiacion diferentes intervienen
conjuntamente para sacar adelante una actuacioén en términos de rentabilidad para las
partes de acuerdo con sus fines.

Hay que destacar que en los condicionantes del Convenio Urbanistico, se impone la
obligacion de que las obras de urbanizacion del poligono T-8 se ejecutan en dos
fases:

La primera de las fases supone una fuerte inversion, generando suelos urbanizados
para viviendas y dotaciones cuyo beneficiario directo es exclusivamente el
Ayuntamiento; ello supone que los promotores reinvertiran de modo inmediato, en esta
actuacion, todos los posibles beneficios de ventas de parcelas en los poligonos P-13
y PERI, posponiendo la obtencion de los beneficios de la operacion global del
Convenio a la segunda fase de ejecucion de obras de urbanizacion.

Ello supone que el estudio economico ha de tener realmente mayor profundidad que
la que exponemos, cuyo unico alcance es de valor de encuadre justificativo.
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ESTUDIO ECONOMICO DE LA UNIDAD DE EJECUCLGDN IVA@WACION
PRIVADA

5:1.2.

La promocién privada tiene por objeto la obtencién de un beneficio econémico de la
venta del producto final de modo que haga rentable el desembolso del’capital invertido
y la gestion empresarial, por lo que debe considerarse 1a viabilidad econdomica del Plan
en funcion del coste inicial del suelo, los gastos de urbanizacion, la repercusion de los
mismos sobre la construccion prevista, y confrontar dichos valores ante las
expectativas del mercado, y las posibilidades de financiacion frente a las posibles
retracciones del mismo.

Fijada una repercusion maxima admisible sobre la construccion parece claro que el

resto de los factores intervienen en el Estudio Econémico quedan restringidos:
- 0 bien se limitan los gastos para llegar a un coste maximo del suelo urbanizado.
- o por el contrario se juega con el licito margen de beneficio.

Ambas opciones podrian ser consideradas en el desarrollo del presente Plan. Sin
embargo el caracter de urbanizacion de alto standard que se pretende conseguir nos
lleva a priori a establecer unas caracteristicas de las infraestructuras urbanisticas cuyo
coste real condicionarda el del producto final, entendiendo que la operacion de
marketing se basa en la calidad y no en la facilidad de venta rapida.

De todos modos los factores que influyan en una actuacién urbanistica como la que
se pretende, son tan variables y complejos, que hace practicamente imposible el
planteamiento de una ecuacion financiera precisa, si bien parece factible que partiendo
de los datos del Plan Parcial se pueda programar los distintos factores de influencia
de forma que sirvan de directriz para un estudio econdémico mas desarrollado,
adaptandolo en cada caso a la vista de la demanda del mercado y la coyuntura
economica del momento.

La realizacion del Plan en dos etapas, la primera con suelos de exclusiva propiedad
municipal, la relativamente pequefia superficie de actuacion y el limitado numero de
tipologias previstos, simplifica el estudio econdémico financiero y permite una
adecuada programacion de inversiones y ventas.

ESTUDIO VALORATIVO

Como hemos dicho anteriormente, prefijadas las obras de urbanizacion a realizar, el
estudio valorativo de costo de las mismas resulta basico del estudio econémico
financiero.

El Proyecto de Urbanizacién que desarrollara el Plan Parcial, definira con todo detalle
las obras a ejecutar y mediante las correspondientes mediciones y aplicacion de
precios unitarios concretara el presupuesto exacto de la inversion total en la ejecucion
de las obras.
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Sin embargo se hace necesario tener a nivel de Plan Parcial de un conocimiento lo.
maés preciso posible del valor de las obras a ejecutar, y conforme al.Art. 56.2 del
Reglamento de Planeamiento, habré que referirse como minimo f}éﬂs\é%@g&;fmes obras .
y SErvicios: L b, SR
- Explanacion, pavimentacion, sefializacion y jardineria. %
- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra inc
- Red de alcantarillado.

- Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.
- Otras redes o canalizaciones de servicios que prevea el Plan.

- Establecimiento de servicios piblicos y recogida de basuras, si procede.

- Obras especiales como accesos a la urbanizacion, desviacién de redes de servicios
existentes y otras.

- Indemnizaciones procedentes de derribos, destrucciones y otras obras e instalaciones
que exija la ejecucion del Plan, si procede.

Cuantificando sobre esquema del Plan Parcial los elementos representativos de las
distintas obras y aplicandoles precios medios del mercado, obtendrémos un valor base
de la inversion sobre el que aplicar los coeficientes correctores, que se crea
conveniente a tener en cuenta.
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RELACION VALORADA DE OBRAS DE URBANIZACION \-ﬁ,‘bi‘is of

1* FASE oo
iy
Capitulo I - Explanacién, pavimentacién, sefializacién y jardi'iiéjj&

15000 m3 excav.terr.duro roca-explanacion 900,00 N\ .000,00
150  m3 hormigén muros de contencién 11.000,00 .150.000,00
600 m3 terraplenado 475,00 285.000,00

9200 m2 pavimento asfaltico calzada 1.600,00 14.720.000,00
3600 ml bordillo hormigoén . 2.200,00 7.920.000,00
6500 m?2 pavimentos acera loseta hidr. 2.600,00  16.900.000,00
600 m2 pavimento asfaltico acera 1.050,00 630.000,00
300 m2 solera de hormigon fratasado 2.800,00 840.000,00
600 m2 pavimento terrazo continuo c.dib. 4.200,00 2.520.000,00
150 m1 peldafio de hormigén 2.400,00 360.000,00
90 ml grada 3 peldafios 7.000,00 630.000,00
600 m1l sefalizacidén 400,00 240.000,00
30  ud seiiales trafico . 7.200,00 216.000,00
200  ml murete hormigén form. jardineria 3.800,00 760.000,00
4000 m2 preparacion jardines 750,00 1.200.000,00
4000 m2 plantacion jardines 300,00  1.200.000,00
38 ud palmera porte medio 30.000,00 1.140.000,00
30 ud falso laurel porte medio 10.000,00 300.000,00
40  ud arbol genérico porte medio 4.000,00 160.000,00

1 ud cuarto aperos jardineria 500.000,00 500.000,00

60 ud bancos exteriores hormigén 6.000,00 360.000,00

6 ud acondicionamiento juego nifios 110.000,00 660.000,00

4 ud zona descanso tipo 1 300.000,00 1.200.000,00

3 ud zona de descanso tipo 2 500.000,00 1.500.000,00

5 ud equipo juegos nifios 250.000,00 1.250.000,00

1 ud elemento decorativo artistico 2.000.000,00 2.000.000,00
SUMA ' 72.141.000,00

Capitulo II - Redes de abaétecimiento de agua potable, riego e hidrantes.

1200  ml tubo PE 110 mm+exc.+relleno zanjas 7.500,00 9.000.000,00
1600 mltubo PE 90 mm-+exc.+relleno zanjas 6.000,00 9.600.000,00
150  ml tubo PE 75 mm-+exc.+relleno zanjas 4.800,00 720.000,00
120 ml tubo PE 63 mm-+exc.+relleno zanjas 4.000,00 480.000,00
10 ud arqueta 60x60x90 14.000,00 140.000,00
10 ud acometida PE 50 mm 4.500,00 45.000,00
18 ud acometida PE 25 mm 3.000,00 54.000,00

8 ud vélvula compuerta 3 " 12.000,00 96.000,00

2 ud véalvula compuerta 2 1/2" 10.000,00 20.000,00

2 ud valvula compurta 2" 5.500,00 11.000,00



DILIGENCIA :- Para hacer constar que el presente docte
mento forma ?q,:m del expedierte n'. N\\\\T mﬁmowm&o

mmm Bartol
EL SECRETAS

S Tc) «» Thraian



10

1200
400
200
200

20

i D ek

4
3200
250
60
120
14
10
30
30

1

120

1

h Lh Lh

1500
65
38
53

3200

ud arqueta acometida 2 tomas

150.000,00

5.000,00
ud hidrante incendio 80 mm //Y’O’]%d 000,00 360.000,00
ud véalvula compuerta 1 w‘-@ﬁg\)ﬂ‘ao \ 00,00 14.400.00
ml tubo polietileno: %Tnﬁ\ Pa\\l}ﬁ&%@\\m‘h 0,00 2.160.000,00
ml tubo polietileno O@m QOO YE Tiaag 780,00 300.000,00
m1 tubo polietileno 25¢m i y Q) PR = ,00 72.000,00
m1 tubo polietileno 16 mi R - ,00 36.000,00
ud riego goteo (40 m). pe o — 8.000,00 160.000,00
ud hidrante riego 3/4 " +‘ axqueta 12.000,00 96.000,00
ud canon enganche agua potable ELMASA18.000.000,00 18.000.000,00
ud canon enganche agua riego ELMASA  1.500.000,00 1.500.000,00
ud contador riego 40.000,00 40.000,00
ud contador 13 mm a.p. 15.000,00 30.000,00
ud contador general 80.000,00 80.000,00
SUMA 43.164.400,00
Capitulo III - Red de alcantarillado.
ud cdmara de descarga 40.000,00 160.000,00
m1 tubo.cemento 30 cm+exc.trelleno zanja 5.200,00  16.640.000,00
ml tubo cemento 20 cm+exc.+relleno zanja 3.400,00 850.000,00
ml tubo PVC 25 cm+ref. hormigon 7.500,00 450.000,00
ml tubo PVC 25 cm +ref. hormigdn puente 9.000,00 1.080.000,00
ud arqueta 50x50x70 14.000,00 196.000,00 -
ud arqueta sifonica 90x60x75 28.000,00 280.000,00
ud reja+arqueta sumidero 30 x 50 18.000,00 540.000.00
ud pozo registro @ 110 x 150 60.000,00 1.800.000,00
ud canon enganche a red ELMASA 8.000.000,00 8.000.000,00
m! refuerzo tubos paso calzada 800,00 96.000,00
ud canon costo participacidén depuradora  15.000.000,00  15.000.000,00

SUMA

ud TRAFO - 630 KVA TRAFO 1.800.000,00
ud ET - obra civil prefabricada 6.000.000,00
ud ET - baja tensién+cuadro AP 600.000,00
ud arqueta enlace AT 120.000,00

ml RA - alta 3 x 150 AL-12 /20 KV+ pp zanja6.500,00
ud baculos 3,5 m+lum. V.S:+ pp zanja-cable 120.000,00

45.092.000,00

Capitulo 1V - Red de distribucién energia eléctrica y alumbrado piblico.

9.000.000,00
30.000.000,00
3.000.000,00
360.000,00
9.750.000,00
7.800.000,00

ud baculo 10 m+lum.V.M+pp zanja-cable 210.000,00 7.980.000,00
ud cajas modul. acometidas 150.000,00 3.750.000,00
ml RD - baja + pp zanja-cable 1.200,00 3.840.000,00
ud canon enganche UNELCO 4.000.000,00 4.000.000,00
SUMA 79.480.000,00
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10 ud arqueta acometida 2 tomas
6  ud hidrante incendio 80 mm 60.
6 ud véalvula compuerta 1 1/2"

ml tubo polietileno 63 mm

ml tubo polietileno 40 mm

m1 tubo polietileno 25 mm

m1 tubo polietileno 16 mm 180,

0\ ud riego goteo (40 m)

8 d hidrante riego 3/4 " + arqueta

1  ud\canon enganche agua potable ELMASA18.000.000,00

1  ud canon enganche agua riego ELMASA

1

2

1

8.000 00,
12.000,00

150.000,00
360/000,00
4.400,00

716/0 000,000~
N 3Q 06,00~
:‘9 MO 00

18.000.000,

1.500.000, 00 1.500.000,00
ud contador riego 40.000,00 40.000,00
ud contador 13 mm a.p 15.000,00 30.000,00
80,000,00 80.000,00
SUMA 43.164.400,00
Capitulo III - Red de\alcantarillado.
4  ud cdmara de descarga 40.000,00 160.000,00
3200 m] tubo.cemento 30 cm+exc.trelleno zanja 5.200,00 16.640.000,00
250 ml tubo cemento 20 cm+ex¢.trelleno zanja 3.400,00 850.000,00
60 ml tubo PVC 25 cm-+ref. hormigon \' 7.500,00 450.000,00
120  ml tubo PVC 25 ¢m +ref. hormigon puente 9.000,00 1.080.000,00
14  ud arqueta 50x50x70 14.000,00 196.000,00
10 ud arqueta sifénica 90x60x75 28.000,00 280.000,00
30 ud rejatarqueta sumidero | 0 x 50 18.000,00 540.000,00
30 ud pozo registro o 110 x 50 60.000,00 1.800.000,00
1  ud canon enganche a red ELMASA 8.000.000,00 8.000.000,00
120 ml refuerzo tubos paso ¢a zada/ 800,00 96.000,00
A p i \__,/
,..~--SUMA / A% 30.092.000,00
/ Capitulo IV/- Red de distribucién energia eléctrica y alumbrado piblico.
/5 ud TRAFO - 630.1VA TRAFO 1.800.000,00  9.000.000,00
(5 udET - obra civil prefabricada 6.000.000,00  30.000.000,00
5 ud ET - baja tension+cuadro AP 600.000,00  3.000.000,00
3 ud arqueta enlacg AT 120.000,00 360.000,00
1500 ml RA - alta 3/x 150 AL-12 / 20 KV+ pp zanja6.500,00  9.750.000,00
65 ud baculos 3,¥m+lum. V.S:+ pp zanja-cable 120.000,00 7.800.000,00
38  ud baculo 10/m+lum.V.M+pp zanja-cable ~ 210.000,00  7.980.000,00
55 ud cajas mo’dul acometidas 150.000,00  3.750.000,00
32000 ml1 RD - Paja + pp zanja-cable 1.200,00 3.840.000,00
1 ud canc7 ‘enganche UNELCO 4.000.000,00 4&%0.000,00
SUMA 79.480.000,00
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Capitulo V - Otras redes o canalizaciones de servicio que prevea el Pla‘h Red\@‘\\}\

de telefonia - Red de CATV _:{\\?’%@%\\i}
tb\\
3 ud arqueta tipo D : 95.000,00 2@% 000,00~
8 ud arqueta tipo H , 65.000,00 " 720000 oq,@,?
20  ud arqueta tipo M 16.000,00 > 320. 0(}0 OJ}’ '
30 ud cuadro distribucion 25.000,00 7 50'1)@0 00
80 ud cuadro 2 tomas ' 8.000,00 - 6210 000,00

1050 mlcanalizacion 4x110+pp excav.+rell.zanja 5.200,00 5.460.000,00
2400 ml canalizacion 2 x 63+pp excav.+rell.zanja  2.800,00 6.720.000,00
600 ml canalizacién 2 x 40+pp excav.+rell. zanja 1.600,00 960.000,00
1 ud caseta distr. programas+ antenas-obra civil 1.800,00 1.800.000,00

1  ud equipo captador seiiales VHF+antena 80.000,00 80.000,00

1  ud equipo captador sefiales satélite 400.000,00 400.000,00

1  ud equipo cabeza T 92 400.000,00 400.000,00

1  ud red de distribucién VHF 800.000,00 800.000,00
800 ml canalizacion 1 x 40 + pp excav.+rell. zanja 1.200,00 960.000,00
70  ud arqueta distribucion 40 x 40 5.000,00 350.000,00
2 ud cabina teléfono piblico 40.000,00 80.000,00

SUMA 20.725.000,00

Capitulo VI - Establecimiento de servicios piiblicos y recogida de basura.

20  ud container basura PVC 800 I 75.000,00 1.500.000,00
25 ud papelera 12.000,00 300.000,00
1 ud prest. servicio previo recepcion 500.000,00 500.000,00
1  ud canon servicio recogida basura 500.000,00 500.000,00
SUMA T a 2.800.000,00

Capitulo VII - Obras especiales como accesos a la urbanizacion, desviacion
de redes de servicios existentes y otras.

1  ud arqueta desviacion linea telefonica 120.000,00 120.000,00
1 ud desviacion servidumbre paso agua 3.000.000,00 3.000.000,00
SUMA 3.120.000,00

Capitulo VIII - Indemnizaciones procedentes de derribos, destrucciones y
otras obras e instalaciones que exija la ejecucion del Plan, si procede.

1 ud imprevistos 5.000.000,00 5.000.000,00
1  ud reparaciones calzadas, acometidas y aceras
en conexiones de redes del Tablero 2.000.000,00 2.000.000,00
SUMA 7.000.000,00
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Capitulo IX - Honorarios profesionales.

f

260 U -m\PS S
por redaccion del Plan Parcial: Kiglu:tecto ‘\Y;%\m\m 5%500.000,00

por Proyecto de Urbanizacion | engs U8 ani w‘“ﬂ\"} 9.800.000,00
Técnicos de Grado Medio Cola aradg,res R \ erfalio®

Arquitecto Técnio - gfeC 133%9 .800.000,00
Ingeniero Técnico de Telecomunt h%m&a 1.800.000,00
Ingeniero Técnico Industrial 1.800.000,00
SUMA - 19.900.000,00

Capitulo X - Gastos de gestion y tramitacion en Organismos Publicos.

Tasa municipal tramitacién Plan Parcial 600.000,00
Gastos de gestion del Plan Parcial 400.000,00
Tasa municipal tramitacién Proyecto

Urbanizacién 600.000,00
Gastos de gestion del Proyecto de Urbanizacion 600.000,00
SUMA 2.200.000,00

Capitulo XI - Gastos financieros derivados del aval de garantia de la
ejecucién de las obras de urbanizacién.

Sobre un valor de obras de urbanizacion de 273.422.400,- habra que establecer
un aval del 6% =16.405.344 - desde el momento que se tramita el Proyecto de
Urbanizaciéon hasta la recepciéon de las obras de urbanizacion por el
Ayuntamiento.

6.000.000,00

Capitulo XII - Gastos financieros y costes de promocién comercial
Gastos financieros:

Supuesta financiacion libre al 15 % durante 3 afios, sobre los importes de los
capitulos IX y X y capital de inversién inicial de los capitulos I a VIII, con un

total de 60.000.000,00 supone........ 40.000.000,00
coste de promocion comercial y gastos propios de empresa promotora:

10 % sobre capital I a X, supone... 29.552.240,00
SUMA 386.074.640,00

IMPORTE TOTAL COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
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Capitulo IX - Honorarios profesionales.

por redaccion del Plan Parcial: Arquitecto
por Proyecto de Urbanizacién

Técnicos de Grado Medio Colaboradores
Arquitecto Técnio '

Ingeniero Técnico de Telecomunicaciones
Ingeniero Técnico Industrial

SUMA

Capitulo X - Gastos de gestién y tramitacion en Organismos Puablicos.

Tasa municipal tramitacién Plan Parcial 1600.000,00
Gastos de gestion del Plan Parcial 400.000,00
Tasa municipal tramitacién Proyecto .

Urbanizacion 600.000,00-
Gastos de gestion del Proyecto de Urbanizacion , 600.000,00
SUMA 2.200.000,00

Capitulo XI - Gastos financieros derivados del aval de garantia de la
ejecucion de las obras de urbanizacién.

Sobre un valor de obras de urbanizacién de 273.422.400,- habra que establecer
un aval del 6% =16.405.344 - desde el momento que se tramita el Proyecto de
Urbanizacién hasta la recepcién de las obras de urbanizacién por el
Ayuntamiento.

6.000.000,00

Capitulo XII - Gastos financieros y costes de promocién comercial
Gastos financieros:

Supuesta financiacién libre al 15 % durante 3 afios, sobre los importes de los
capitulos IX y X y capital de inversion inicial de los capitulos I a VIII, con un

total de 60.000.000,00 supone........ 40.000.000,00
coste de promocién comercial y gastos propios de empresa promotora:
10 % sobre capital I a X, supone... 29.552.240,00

SUMA 371.074.640,00

IMPORTE TOTAL COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
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5.3

3.1.3.1.

Este valor de coste urbanizacion se supone un valor medio sujeto a las fluctuaciones
del mercado y dentro de un campo de oscilacion del 5% por encima y un 10 % por

debajo referido a este valor -base medio. \ = = “ﬂxf‘!ﬁ
~ ~ = 7 o | ~ i “ ;.\.h:‘:;-g
MODIFICACION DEL VALOR DEL SUELO P & 41 0F GRAN CANARIA
{5\ _ T} &
Coste total del suelo urbanizado: | g |
* VISA! : r'mumen‘anos
El coste total del suelo urbanizado corresponde a_Siumar- al-v&}ef-f}ei-*smm—gh

urbanizar el coste de la urbanizacion.

El coste de los 118.926 m2 de urbanizacion corresponde un valor, segun los datos
contables de Planning City S.A., de 624.361.500,- ptas.

sumando al valor anterior los ?86 074.640,- ptas de coste de urbanizacién tenemos un
valor total de coste del suelo urbanizado de 1.010.436.140 -ptas.

5.1.3.2. Coste unitario medio del suelo urbanizable vendido:

El coste unitario medio sobre el area de actuacion sera de Pm (a.p.) = 1.010.436.140
- 118.926 = 8.496,- ptas/m2 de terreno urbanizable bruto de la actuacion,

Esta valor anterior no tiene significacion econémica al incorporar no s6lo el terreno
vendible sino también los terrenos de cesion obligatoria.

Si es representativo el valor medio del suelo urbanizable vendible: Pm (S.v.) -
1.010.436.140 : 51.453 m2 = 19.638,- ptas/m2.

Este valor se refiere a un suelo tipo medio que no recoge ninguna especificidad en
cuanto a tipologia de edificacion, situacion ni uso caracteristico, por lo que debe ser
analizado convenientemente en pro de una confrontacion con la demanda del mercado
para canalizar la oferta.

5.1.3.3. Repercusion del coste del suelo sobre el coste de la edificacién:

Determinarémos este valor partiendo del coeficiente de edificabilidad superficial del
area vendible,

E=Se:S=m2 edificable = 46.315,50 : 51.453 = 0,900 m2/m2
La repercusion media del coste del suelo sobre el valor del m2 edificable sera:

Rm=Cm:E= 19.638 : 090 = 21.820,- ptas/m2 edificable medio.

Dado que dentro de la tipologia de parcelas en relacién a los usos y a la situacion
hemos considerado varios tipos que referidos al tipo medio alcanzaban unos valores
referenciales de 1, 1,05 y 1,1 en los residenciales y 1,2 en el Centro Comercial y
Estacion de Servicio.

Tendrémos unas repercusiones por m2 edificable de:

9
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Este valor de coste urbanizacién se supone un valor medio su_]eto a ls@_\ﬂu%t
&

del mercado y dentro de un campo de oscilacion del 5% por yu
debajo referido a este valor -base medio.

5.1.3. MODIFICACION DEL VALOR DEL SUELO
5.1.3.1. Coste total del suelo urbanizado:

El coste total del suelo wrbanizado corresponde a sumar al valor del suelo sin
urbanizar el coste de la urbanizacion.

El coste de los 118.926 m2 de urbanizacién corresponde un valor, segin los datos
contables de Planning City S.A., de 624.361.500,- ptas.

sumando al valor anterior los 371.074.640,- ptas de coste de urbanizacion tenemos un
valor total de coste del suelo urbanizado de 995.436.140,-ptas.

5.1.3.2. Coste unitario medio del suelo urbanizable vendido:

Fl coste unitario medio sobre el drea de actuacion sera de Pm (a.p.) = 995.436.140
: 118.926 = 8.370,- ptas/m2 de terreno urbanizable bruto de la actuacion.

Esta valor anterior no tiene significacién econémica al incorporar no so6lo el terreno
vendible sino también los terrenos de cesion obligatoria.

Si es representativo el valor medio del suelo urbanizable vendible: Pm (S.v)) =
995.436.140 : 51.453 m2 = 19.347 - ptas/m2.

Este valor se refiere a un suelo tipo medio que no recoge ninguna especificidad en
cuanto a tipologia de edificacion, situacion ni uso caracteristico, por lo que debe ser
analizado convenientemente en pro de una confrontacion con la demanda del mercado
para canalizar la oferta.

5.1.3.3. Repercusion del coste del suelo sobre el coste de la edificacion:

Determinarémos este valor partlendo del coeficiente de edificabilidad superficial del
area vendible,

E=Se:S=m?2 edificable = 46.315,50 : 51.453 = 0,900 m2/m?2
La repercusion media del coste.de] suelo sobre el valor del m2 edificable sera:
Rm=Cm:E= 19347 : 090 = 21.497.- ptas/m?2 edificable medio.

Dado que dentro de la tipologia de parcelas en relacion a los usos y a la situacién
hemos considerado varios tipos que referidos al tipo medio alcanzaban unos valores
referenciales de 1, 1,05 y 1,1 en los residenciales y 1,2 en el Centro Comercial y
Estacion de Servicio.

Tendrémos unas repercusiones por m2 edificable de:
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5.14

A.- Suelos comerciales wﬁ"' T
. Centro Comercial : 21.820 x 1,2 = 26.184 ptas/m2 |\
2 Estacion de Servicio: 21.820 x 1,2 = 26.184 ptas/m2\

\& /v
T

B.- Suelos residenciales g

1. Viviendas unifamiliares pareadas: 21.820 x 1,1 = 24.00

2. Viviendas unifamiliares en hilera: 21.820 x 1,05 = 22.911;- ptas/m2

3. Viviendas agrupadas en bloques: 21.820 x 1 = 21.820,- ptas/m2

A los ultimos valores referenciales de repercusion del coste del suelo urbanizado habra
que aiiadirle la repercusion de los costes fiscales, gastos de cicrre de operacion y los
legitimos beneficios de promocion, para obtener el precio de venta, siendo en ultima
instancia el conjugar los beneficios de promocion con la eficacia de la gestion y los
condicionantes de oportunidad en relacion con la situacion del mercado lo que
determinara que la operacion sea economicamente rentable en mayor o menor grado.
Los valores resultantes expresan en comparacién a los del mercado de producto
equivalente en zonas menos cualificadas que son competitivos, y que la operacion es
posible.

Financiacion

Los promotores cuentan con capital privado y capacidad de crédito suficiente para
iniciar las obras, programando la e¢jecucion de las mismas con la venta de las palndas

sobre las que existen actualmente buena demanda. i e e
D CIA ara h’l\\‘ constar qu Lb

mento fornwa parte

robado

Datos estadisticos

inicialmente por el

Coste de urbanizacién: 386.074.64Gx% ﬁtas

Superficie urbanizable: 118.926 m2 o

Coste de urbanizacién/m2 bruto: 3.246,-- ptas

Superficie enajenable de solares: 51.453,-- m2 o -
% oy

Coste de iirbanizacién/m?2 superficie enajenable: 19.638 -- ptas/m2 solafsss
Superficie maxima de construccion permitida enajenable: 46.315,50 m2

Repercusion coste urbanizacion s/m2 de construccion: 21.820,-- ptas/m2

10
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- Los valores resultantes expresa

uelos comerciales
1tro Comercial : 21.497 x 1,2 = 25.796 ptas/m2
2. Estacidon de Servicio: 21.497 x 1,2 = 25.796 ptas/m?2

legitimos beneficios de promocion, para obtener el precio de venta, siendo en tltima
instancia el conjugar los bépeficios de promocidn con la eficacia de la gestion y los
condicionantes de oportunidad en relacion con la situaciéon del mercado lo que
determinara que la operacion s&a economicamente rentable en mayor o menor grado.
en comparaciéon a los del mercado de producto

equivalente en zonas menos cualificadas que son competitivos, y que la operacidn es

posible.
Financiacion
Los promotores cuentan con capital privadp y capacidad de crédito suficiente para
iniciar las obras, programando la ejecucion de las mismas con la venta de ldS parcelas
sobre las que existen actualmente buena demanda.
Datos estadisticos

Coste de urbanizacion: 371.074.640 ,-- ptas
Superficie urbanizable: 118.926 m2

Coste de urbanizacion/m2/bruto: 8.370,-- ptas
Superficie enajenable de solares: 51.453,-- m2
Coste de urbanizacién/m?2 superficie enajenable: 19.347 -- ptas/m2 solar

Superficie maxima de construcciéon permitida enajenable: 46.315,50 m2

Repercusion coste urbanizacion s/m2 de construccion: 21.497,-- ptas

Las Palmas de Gran Canaria, a 15 de Diciembre de 1.994

Firmado: Juan Fco. Medina Hernandez, Dr. Arquitecto

10
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