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].- FASES :

Parcial, se prevén ocho (8) fases, en los plazos siguientes:

-,
- ]
'l,_

1.- FASE: 4 ANOS | .
2.- FASE: 3 ANOS _ 4
3.- FASE: 3 ANOS
4.- FASE: 2 ANOS

< e B i

Conclusién de las obras de urbanizacién. |

- FASE: 1 ANO C
6.- FASE: 1 ARIO o
7.- FASE: 1 ANO | g
8.- FASE: 1 ANO

o . ‘__. .
B k™ 1 S
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Solicitud de las Gltimas licencias de edificacién privada.
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La ejecucién completa de la urbanizacién del sector deberd culminarse en un

L R
b T

plazo mdimo de 12 afios a contar desde la entrada en vigor del Plan Parcial,

—
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determindndose un plazo de 16 ofos para la solicitud de las Gltimas licencias de

edificacién privada a contar desde el mismo momento, salvo fo establecido

respecto a la ejecucién de la primera fase.

El Plan Parcial asegura que cada fase cubre un nimero entero de zonas y

e e I R

parcelas urbanisticas, simultaneando de forma adecuada los usos alojativos con
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los recreativos y de oferta complementaria
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Al inicio de cada fase, junto con los proyectos de ejecucion _que

%1 Engaa -,

correspondan, se habran de presentar, si procediera, los Estudios de :-

L] .r

previsto para las mismas.
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En el plazo méximo de un afio desde la entrada en vigor del Plan Pi

gfciul, el

1

promotor tendrd que presentar en.iel Ayuntamiento de Guia de Isora los sig

tientes
<€ Hti

documentos:

= 7 ] r . !II - ]

- Proyecto de Compensacién sobre la totalidad del sector. b

e ———
>

- Convenio Urbanistico, en caso de que optara por la cesién del 10% de

; - -3

A I

aprovechamiento del sector, tras la valoracién econémica, mediante el pago de

una cantidad econémica de igual valor.

t'—-_l.-ulll-illlJ

- Proyecto de Urbanizacion, de al menos, la primera fase del sector, asf

» - T nm r

. ] .-* l.‘. * -.";I II - “_ n

como el proyecto del Campo de Golf.

i

- El Estudio de Detalle para la ordenacién pormenorizada de los volomenes

e .

de la parcela hotelera del &mbito litoral. ;

La primera tase del sector comprenderd la urbanizacién completa del ambito

- ‘..'r,.-l
'! _I.-p'"""
.

del litoral, {excluidas las actuaciones en el dominio pUblico maritimo-terrestre), la

il ;

construcciéon del campo de golf en su infegridad (incluyendo la casa-Club),

- . . _ - w ‘\.‘
900000000000 00006000000000000000009¢

tratamiento de la Zona de Proteccidn Costera, Espacios Libres, Vivero, Club de

:] Tenis, Infraestructuras Técnicas y ejecucién del viario principal longitudinal del |
: sector desde el ambito litoral hasta el encuentro con el viario de acceso a la Casa- |
.] Club de Compo de Golt, incluyendo los enlaces con la carretera TF-6237 y TF-

:] | 6233, de acuverdo a laos instrucciones que establezca la  Administracion

. competente, - F
®
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De torma previa al inicio de la ejecucién de la primera fase,

deberd haber cumplimentado lo siguiente: - ;

.E'-.I.
wd
: o : - %

a) Aval por el 10% de los costes de urbanizacién de la primera fase y de

los enlaces con las carreteras insulares, que habra de formalizarse con

iy

caracter previo a la aprobacién de los proyectos de ejecucién. »

w

b) Formalizacién del compromiso del promotor (que habré de presentarse
con la aprobacién definitiva del Plan Parcial) de asumir a su costa todos 1y
los gostos que se deriven o que se produzcan, en su caso, de la

+ modificacién de plones y proyectos, asi como la reduccién de
aprovechamiento  urbanistico que hubiera de acometerse como
consecuencia de la adaptacién de la ordenacion del sector, para -
compatibilizar la ordenacién del Plan Parcial con los trazados definitivos
de los sistemas generales viarios del anillo o corredor insular (futura -

autopista Adeje-lcod) 'y del acceso al puerto de Fonsalia, en el caso de .

que, como resultado de los estudios en curso, alguno de estos

elementos hubiera de discurrir por el dmbito territorial del sector. *
b
La ejecucién de la primerag fase tendré una duraciéh méxima de cuatro afios '
desde lao entrada en vigor del Plan Parcial, - debiendo solicitar licencia de
edificacion de una instalacisn turistico hotelera de al menos 900 plazas alojativas |
dentro de los primeros dieciocho meses contados a partir de la entrada en vigor

del Plan Parcial. El proyecto de ejecucién del resto de las plazas alojativas previstas
en el dmbito litoral habré de presentarse para solicitud de licencia en el plazo de

fres anos y seis meses desde la entrada en vigor del Plan Parcial.

En el transcurso de la ejecucién de dicha primera fase, ademés de e|ecD
- LA - . N . r . - ﬁ\%%ﬁtﬁqi
urbanizacién ya mencionada, se formalizaré el cumplimiento de las gbligociongés

del -promotor con el Ayuntamiento de Guia de lIsora a través de los}ih: rdﬁéﬁ%
) f-
‘\'L: p .
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perfinentes, y en concreto, las siguientes:
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TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL CLUB DE CAMPO GUIA DE ISORA Plan de Etapas

!

a) Cesién obligatoria gratuita y urbanizada de la totalidad de parcelas de

dominio publico; en el caso de que algunas de estas parcelas deban ser .

o
—_ -ﬁ_,“ﬂ'

urbanizadas en -una fase posterior se inscribirén a nombre del
Ayuntamiento con ,cons’rdncim de la obligacién de urbanizar a cargo del
promotor. De cualquier manerd, la urbanizacién de las vias que dan
acceso a las parcelas destinadas: o equipamientos dotacionales
publicos, no incluida en la primera fase, habré de ser garantizada

mediante aval bancario por el costo total de su ejecucién.

Presentacion ante el Ayuntamiento de un Proyecto Bésico de las

instalaciones recreativas y de las actuaciones a llevar a cabo en la zona |

de dominio publico maritimo terrestre; y, previo informe favorable
municipal, tramitacién ante la  Adminisiracién competente de la

pertinente solicitud de autorizacién y concesién administrativa para la

ejecucion de dichas actuaciones e instalaciones en el litoral.
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Zona espacios libres (Areas ajardinadas y proteccién) . 51.456 m?s
P e

Zona hotelerg |

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

.................................................................................................................................................

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

--------------------------------------------------------------------------------

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

-------------------------------------------------------------------------------
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TOTAL  807.724 m?s

*  Zona hotelerg

1 28167 m?s

* Zona red viaria

o

Zona apartamentos turisticos. 700 plazas alojativas. 41.389 m?2s

* Club hipico

17.805 m2s

-------------------------------------------------------------------
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* Zona espacios libres | 9!-‘I_.70'9'm2 s
* Zona red viaria | 28452 m2s |
* Zona apartamentos turisticos. 1.000 plazas alojativas. 68.053 m? s -
* Zona equipamiento social 15.752 m?s .
* Zona comercial 15.752 m?s
TOTAL T222718mes |
I
* Zona apartamentos turisticos: 1.000'plazas alojativas. 66.379m?s R
| | . ;
’
* Zona residencial. 250 plazas alojativas. 54.458 m? s
i
* Zona residencial. 375 plazas alojativas. 46.706 m?s 1
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09.844 m* s
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1.- INTRODUCCION * 3\

El Documento N.° 3 del presente Proyecto requiere de un estudio

econdmico-tinanciero que permita evaluar los recursos para el desarrollo y
“materializacién del Plan. Como dicho estudio econémico-financiero se redacta en

fase de planeamiento, previa a la redaccién del correspondiente proyecto de

-

urbanizacidn, y ya que esto significa tener que evaluar el coste de la urbanizacién,

y de la implantacién de los servicios a partir Onicamente del conocimiento del

iL
Y
esquema de ordenacién propuesto, hemos considerado apropiada la aplicacién
“ del método M.S.V. (Médulo de Superficie de Viales). | !
® "
-'-]
: Se trata de un sistema estimativo de tipo analitico-estadistico que permite
: ' ] - . - 1 . i
_. ' unas previsiones de dicho coste con una desviacién maxima del 5%.
n‘ Tradicionalmente, los costes-de ‘urbanizacién se han previsto a partir de la *
: aplicacién de cierfos precios unitarios a una estimacién de las principales unidades
.! - de obra. Todo esto comporta normalmente el olvido de algunas partidas v la ‘
L | i
: subjetividad en la fijacién de los precios. El método que se adopta, supera estos

) e inconvenientes a partir de la aplicacién razonada de unos conceptos facilmente -
: comprobables y basado en una amplia experiencia en los Gltimos afos de gerencia

' .' de obras realizado por el instituto Cataldn del Suelo, autores del Método. | i‘
. :

. )
| 4
.] I.1.- DEFINICION DEL MODULO DE SUPERFICIE Y DE LOS PARAMETROS -
@ ‘
J BASICOS ‘ *
.' El método M.S.V. se basa en la bisqueda de médulos de repercusién del  +

X J -

:, | coste total de las obras de urbanizacién referidos a conceptos de medida facil y

1@ | _

@ representativo como es aquél que refiere el coste total a la superficie de la vialidad  *

: . ' |

.1 (coste por metro cuadrado de vial).

e | .

: Después de analizar varias obras, se ha obtenido el gréfico d

.J 1:

®

)
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A la vista de la formae intensidad de la nube de pun’ros se h obtenido: la

3

ecuqQcion:

M =2895798S .. .

wm’es

., -

M = Mdédulo estandar que depende unlcqmeme de la superﬁcre de

viales.

Ahora bien, es evidente que en las obras de urbanizacién, si bien la mayoria
de los componentes del coste estén directamente relacionados con la superticie
total que se tiene que. pavimentar, también existen élementos: caracteristicos de la

obra que no presenta ninguna relacién con la superficie de vialidad.

Estos componentes, que por su singu!aridad no .pueden repercutirse al
médulo estdndar son los que denommuremos condlcmnanfes no repercutibles,
como son: desvio de ||nec:s eiecfrtcras derribo de edificaciones, y otros elemen’ros.
que por su singularidad, no pueden ser objeto de un precio estandar y en cada

caso se tiene que estudiar especificamente.

De acuerdo con la variacién en el tiempo de los precios del mercado de la

construccidn, es ewc:len’re que el coste de cuolqmer obra depende de forma muy
sustancial del momento en que se ejecuta, por lo que deﬁnlmos K, = Fc:c’ror de

actualizacién referido a Julio de T 989, obfendrmmos unha aproximacién del

método M.S.V.
Cesi = M est S viales +'C
donde: .

M. = Kix M =K x 28957985 . 0175854

viales

o N - """r""rh *‘M e
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con la definicién:

K, = Factor de actualizacion . | {ParGmetros bdsicos)

Siioles = Superticie de vialidad en m?

C .4 = Estimacién del Coste

M .4 = Médulo de repercusién estimado por el método M.S.V.

A C = Coste correspondiente a los condicionantes no repercutibles en el

mdodulo.

Estos serian las obras necesarias para cruzar el Barranco de Las Salinas para.
unir las calles 2, 3 y 4 con las correspondientes del Poligono San Jerénimo, la
desviacién del Barranco de Las Condias, aguas arriba y derribo de edificaciones.

Esta primera aproximacién del método nos lleva a la conclusién légica que
los  moédulos de repercusién de obras con presupuestos elevados son
considerablemente inferiores a los médulos correspondientes a las obras de
caracteristicas  similares, pero- de presupuesto reducido. Todo ello  estd
condicionado porque la ejecucién de un gran volumen de cualquier unidad de
obra supone una mejor or.'ganizucién del ’rrc:baio,hmeior aprovechamiento de los

medios de produccién y, en general, un considerable incremento de los

E--_ -'-._ ! 'I-r_ - - : : ' l i - - l :- - ‘- II - - . t r . _..-.I ‘_ - . |' £ — EELY |

. rendimientos.

:i"' . o= ' , ‘: . - j

CONDICIONANTES REPERCUTIBLES EN EL MODULO; FACTOR DE
REPERCUSION |

: ! . S T S . . . ) ) . . .
- b . L .
— s

Hasta ahora Gnicamente se han considerado dos conceptos basicos que son

el momento de la ejecucién y el volumen de la obra. Es evidente que el coste de la
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el '
r‘l.j'h"} E}:

= 7

1,

T '
- s

¥

. . - ' . . ' a -,‘” . ﬁ,’;u::
la obra, se intenta resumirlos en un coeficiente (1 | ) que denominareniss

100 T

] ‘b— .
r . -
.- - - - --

=it

“tactor de repercusion.

Este factor iniroducido en la férmula obtenida puede mejorar

e 7

considerablemente nuestra estimacién del coste: - - .

-0,175854
"+ AC

vicles

C..=K (1 +a/100)28.957,98 S

-

-

w

en la cual (o = 5 o i) es la suma de los condicionantes particulares del

proyecto en estudio.

et

Para ello se han considerado las siguientes actividades:

J

t
-

Movimiento de tierras y formacién de la explanada, Pavimentacién, Obras de

'.l_r"'i.r

Alcantarillado, Alumbrado Publico y Suministro de Energia Elécirica.
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Ty,
a n

referidos a las distintas actividades a las que corresponden:

Reiacion de condicionantes repercutibles en el médulo

| . Movimiento de tierras Uy Topografi a'd.el terreno
:] e ;Compenﬁfl:&n de tierras
® Uy | Ripfj!ilidad :_i_el terreno
61 _ ag Cualidad de los suelos
® Pavimentacién Gy Vialidad o
9o u.: Pavimentos
:] Qg 4 Encintadds |
PA RS I Zona geogréfica | N L
.] Alcantarillado O | Sistemia de evacuacién
® o | Dismetro de tuberfas
. Gy | Ti pologia espacics pa rcéla{i_ns
] Ur, o N Ripabilidad, cualidad .
Electricidad | @er  Relacionn. estacionesiup. vials.

Tipologia estaciones transformadoras

Acometidaen alta tensidn

% Alumbrado Anchura de viales -
#ﬁ -
E Nivel de iluminacién
)
tﬂ

Tipologia de los puntos de lnz

Otros servicios IN°_ y tipode servicios

Tipologia espacios parcetados

Anchura de viales
——— e
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8
»}
o . . , ARSI N
Fl tactor (] | 1OOJ que se ha introducido en la férmula baséquermi’re
; !

- .‘"
. -t_ '
.
-d ="
a1

Pl

mejorar la primera estimacién a partir de los condicionante particulares que se

definirén en la figura 2 para cada actividad de las obras de urbanizacién.

COSTE PTAS. M* VIAL

gy & oy vl e

e o - T

INTERVALO DE VARIACION i

CURVA
COSTE SUPERFICIE ViAL

M.S.V. (19 estimacion) fe———- -~

_ | — o TTooo- SUPERFICIE
. M* VIALES

R ] ._
Boarle el " i

R

[ n
' ' -
- - .

s ﬁ} g~ L
=
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Tabla 2. Determinacién del factor o de repercusién

:'l*'_]

‘® Actividad Condicionante | . +,-,0 Ponderacién s, »:

@ - _ Movimiento de frterras ¢ | + 1 3,00

---------------------------------------------------------------------------------

®0
>,
A
-
N
-
-

-------------------------------------------------------

Q} - Pavimentacién oy + 0 - -3,00 k

----------------------------------------------------------------------

------------------------------------------------------------------------------------

.J] . Alcantarillado Qg + 2,50 2,50

Fifdhbrsssmme s rammerem e Ak e famm

----------------------------------------------------------------------

Electricidad X Er + ~ 5,00

._J Alumbrado O Ay 0 . 2,50-

-------------------------------------------------------------------------------------------------

.] Servi- o N | 0 | 3,00

...............................................................................

= ClOS 1L + 3 3;00

. Otros servic. VAN

.J - O A, O . 2,50

] a4 Servicios =

4
Factor a de repercusién (%) a = Z:::v:f

i=1
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TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL CLUB DE CAMPO_GUIA DE ISORA.
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2.- CALCULO DE COSTES EN RELACION AL PLAN DE E
PROPUESTO ¢ . - -

- * ' ) " . i_- . ..

. : i

. . ’ . ..f " f ;

El coste total estimado por el método M.S.V. responde a la ecuacion: ¢
5 . . . . 3 i
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e IOV, .o
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ia
T L i 5’?".[,. e
.- L= '

C =K x28.957,98 S 1o " xS s x (1 + o/100) + AC

K. = Factor de actualizaciéon

ol

S vidles™ Superficie en m? viales

]

(1 + o /100) = Factor de repercusion

- e

A C = Incremento del coste obtenido mediante la evaluacién de los factores

|l|p._

no repercutibles en el médulo.

§
', El cédleulo de cada-uno de los factores que intervienen, se determina o}
continuacion: $
’ '
" "
) g ‘i
2.1.- FACTOR DE ACTUALIZACION
Recogiendo la -variacién del - coste de mano de obra y materiales de i’
construccion correspondiente a los meses de junio de 1.989 y mayo de 1.991 i
para las ISLAS CANARIAS obtenidos de SEOPAN'y publicados en ¢l B.O.E. 3
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1

_{

viales

14
100
AC =

practica del método.

—

Z oy

28957,9 S.viales™7% i S viales x []+ %)

i’

- =

- 3

Factor de actualizacién

Superticie en m? de viales

) = Factor de actualizacién

p—

El coste total estimado por el METODO MSV responde a la ecuacién:

+ A C

simpliticada, el conjunto de operaciones que.hay que realizar para la aplicacién

mc ue - " r . .

B i,' — .
e T e " %
?ﬂ. - (] . ) » rhm%;
Estudic Econdmics Financie
- 1“11 : I‘_,. .::'""h

El organigrama y los cuadros del presente capitulo comprenden de torma

-

Incremento del coste obtenido mediante la evaluacién de los - -

tactores no repercutibles

torma muy gréfica en el esquema adjunto.

El céleulo de cada uno de los factores que intervienen, viene determinado de
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T MATERIALES | _FEBRERO 1995

Cerdmica

R
v (S‘r) et e
Energ:q{Ef) e esne e e

mrssmprrddbhbrs s mE g i n . i L L L L L LR R LT R R TN N e

----------------------------------------------------------------------------------

Cemento (CH) -~ 1.021,2

----------------------------------------------------------------------------------------

Aluminio (Alf)

| FEBRERO 1.997 " ;
' '

1.045,2

MANO DE OBRA (H1)

epp——

donde:

K,=042H, +026E +013C, +0]10L,+0,05C, +0,02 A, + 0,02 S,

H-E-C-L-C,- A, - S, =Ene 95

27329 96 20914 1

Kf — 0142 | } +
259,72 1.839,6 1.021,2

7354 657,7 1160,7

+ 0,05 + 0,02 0,02

789 3 666 8 11096

K,=0441+ 0,295 + 0,133+ 0,105 + 0,046 + 0,019+ 0,020

u K, = 1,059 (I

1045,2

010 1220,6
1153,7
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2.2.- CALCULO DEL MODULO ESTANDAR M’ = 28.957,98S ... I
. : - | U‘& x ;
. ECR
® | 2.3.- DETERMINACION DEL FACTOR DE REPERCUSION _ | 1+ =2~ |
- : 4 '
o .
| | Donde:
¢ =
o=+ 1 - L
:
14 =1+0,01=101 | !
100 E
2.4.- CALICULODE C- - IR
S Para calcular los condicionantes no repercutibles nos referimos o todos
aquellos elementos que no repercuten en el médulo por metro cuadrado de vial I
& - (M.S.V., tal como se ha definido anteriormente). -
Condicionantes no repercutibles en miles de pesefas. | 1
. .
L
1
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TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL CLUB DE CAMPO GUIA DE ISORA  * . ¢

' - ?'-: T ""TT'.. & capml e .
._Estudio Econdmico-Fibthdiero -

€% -5 fp
o %
C' =1,059 [28957,98 x 6910917554 , 69109 x 1,01 | + 443000000=. 37
., Y
C' = 809.825.939 - Ptas. 1
z
- Gastos varios, honorarios, registro, avales, ! |
etc. 15% 5./809.825.939 ..o 121.473.890,-
TOTAL C = 931.299.830,- _ I

- _ 931299.830 plas.

=13.476 Ptas./m? | '
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3. PROGRAMA ECONOMICO-FINANCIERO 5\:
Conocemos el coste cie urbanizacién para la etapa que se prevé:

Coste total de Urbaniz-ucién: 931.299.830,-

Al coste total de la urbanizacidn hemos de afiadir el valor del suelo que es de

850 B/m?2,

Portanto:  1.372.379 x 850R = 1.1 66.522.150 - &

=y
ir

Por tanto, sumando los dos valores anteriores obtenemos el coste total del

- - ey

o l'\-lli“_ LT T | " R T Y N, ]
M

suelo urbanizado, en la hipétesis, por supuesto, de que el valor del suelo se

— -

incremente en el tiempo con el mismo indice que los costos de la ejecucién de las

obras.
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Hemos de conocer ahora el valor del suelo urbanizade lucrativo que ha de *

ser superior al valor anterior. “_

SUELO LUCRATIVO URBANIZADO 483.079 m? _
PRECIO SUELO URBANIZADO ~5.400,- B/ m? o
TOTAL SUELO LUCRATIVO URBANIZADO | 483.079 x 5400 — 2.608.626.600,- | ©

_ . ] |. - -= N . .1-I
= g .._.,_;,.m_._.} il iy e =
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TEXTO. REFUNDIDOJ PLAN PARC!AL CLUB DE C:AMPG GLHA DE B ez:
Financiefo | .- - .. I
- -Obteniéndose una.rerlaaciéhjéos‘teseingf-esfbsf d 2 W
COSTES —ME
Costodelsuelo ... .. 1.166.522. 130,- & ?y :
Gastos urbanizacion . ... 931.298. 830, = i |
TOTAL GASTOS .., 2.097.821.980,- & %
TOTAL .I'NGRESOS 2.608.626.600,- & i
SUPERAVIT 510.804.620,- & ° }j 3
:
L

VALORACION DEL 10 % APROVECHAMIENTO
MEDIO

SUPERAVIT

260.862.660,- &

DEL

PLAN 249.941.960 - k.

- ..1{,5.:.
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Con todo ello y siempre suponiendo que el incremento en los Gastos de

U ~construccion vaya paralelo al incremento del premo del suelo urbamzado en

- .n.'.:__..
- . s oae T e oa.r

la zona objeto de esta actuacion, ésta es rentable.
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Santa Cruz de Tenerife, Febrero de 1999
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