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1  VALORACION ECONOMICA DEL PROGRAMA DE ACTUACION

1.1 METODOLOGIA

INTERVENCION PUBLICA Y PRIVADA

La valoraciéon econémica de las determinaciones del plan se refiere a las actuaciones previstas en suelo
urbano, urbanizable y no urbanizable para el primer cuatrienio y el segundo cuatrienio del programa de
Actuacion.

La metodologia seguida durante el proceso de valoracion se ajusta la normativa recogida en la Legisla-
cion Urbanistica y sus Reglamentos, diferenciando entre actuaciones correspondientes a la estructura
general del territorio (Sistemas Generales), y las que se refieren a la implantacién de servicios en cada
ambito local o sectorial (Sistemas Locales).

El esquema financiero del Plan contempla la actuacion de diferentes agentes, publicos y privados, so-
bre los que éste Estudio Econémico Financiero cifra la responsabilidad de la ejecuciéon del Programa.
Estos agentes son, principalmente:

- Ayuntamiento de Gelves.

- Diputacion Provincial de Sevilla.

- Junta de Andalucia.

- Empresas publicas y sociedades privadas responsables de Servicios Urbanos.
- Particulares (Propietarios de suelo, Promotoras Inmobiliarias, etc.).

Con este esquema financiero, el Estudio Econémico Financiero del PGOU de Gelves se adecua el arti-
culo 42.3 del Reglamento de Planeamiento, en el sentido de determinar “con suficiente especificacion
de las obras y Servicios que se distribuyen al sector publico y privado y con indicacion, en el primer
caso, de los Organismos o Entidades Publicas que asumen el importe de la inversion”.

Las valoraciones incluidas en este Estudio Econémico Financiero se refieren a las actuaciones con al-
gun tipo de intervencién publica (local, provincial o regional), y también a aquellas que proceden de
particulares para el desarrollo de los Sectores Urbanizables o para completar la urbanizacién del suelo
urbano (Unidades de Ejecucion).

FORMA DE VALORACION Y ASIGNACION

La valoracién efectuada para cada uno de los subprogramas establecidos en el PGOU, tiene las si-
guientes caracteristicas:

1. Incluye los costes de adquisicion de los suelos de uso publico y de las expropiaciones, o indemni-
zaciones de edificaciones existentes, cuando éstas sean precisas. También se incluyen los costes
de urbanizacion y demoliciones necesarias sobre dichos suelos. Se ha anadido a los gastos, por
ultimo, un porcentaje que refleje el coste de la propia gestion, los honorarios técnicos, y otros gas-
tos como tasas, gastos de ventas, financieros, etc

La evaluacién de los costes se ha realizado para cada una de las actuaciones urbanisticas que in-
cluye el planeamiento, gestidon de suelo o ejecucién de obras de urbanizacién, de viario y espacios
libres, incluyendo las actuaciones de suelo con aprovechamiento lucrativo, fundamentalmente de
iniciativa privada, donde se obtienen parte de los suelos publicos, como las actuaciones de iniciati-
va publica, con aprovechamiento cero, tanto de Sistemas Generales como Sistemas Locales.

Se han valorado todas las obras de construccion o reforma de los Sistemas Viarios y de Espacios
Libres, tanto Generales como Locales. Los costes de construccién de equipamientos de caracter
general, que son competencia especifica de la Junta de Andalucia o de otras administraciones (Sis-
temas Generales Educativos, Sanitario, etc), no se han evaluado, aunque si se garantiza la obten-
cion de los suelos necesarios.

No se ha realizado, por Ultimo, una valoracion separada de las obras de construccién de los edifi-
cios o instalaciones de equipamientos locales, cuya financiacién concreta no esta resuelta al de-
pender de los programas de inversion de otras administraciones supramunicipales y de la defini-
cién y concrecién de su programa, usos y superficies. El Programa de necesidades y su financia-
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cion, debera ser fijado en funcién de futuros acuerdos entre el Ayuntamiento y otras administracio-
nes con competencias en cada servicio, a medida que se vaya desarrollando el Programa de Ac-
tuacién.

En el programa y en este Estudio Econdmico Financiero se garantiza la adquisicion de estos sue-
los, desde el punto de vista de gestion.

Estas valoraciones econémicas se desarrollan especificamente para cada actuacion en el apartado
econdmico de las fichas del Programa de Actuacién.

2. Respecto a la financiacién concreta de las diferentes actuaciones, se han valorado los costes de
ejecucion y gestion de la actuacion, y también los ingresos generados por los aprovechamientos
en funcion de sus usos y tipologias concretos. Esto se traduce en un valor de repercusion, obteni-
do, como es légico, de los ingresos generados por las ventas, de los que se han deducido los gas-
tos de ejecucion, tasas, honorarios técnicos, repercutiendo la diferencia sobre la superficie inicial
de la actuacion (actuaciones en suelo urbano y sectores de suelo urbanizable).

Se establece asi una valoracion realista, ajustada al mercado actual, sobre la viabilidad de cada ac-
tuacién, de la que resulta el valor inicial del suelo bruto.

3. Lavaloracion se ha efectuado de forma unitaria y puntual para cada actuacion, con base en valores
de mercado, costes, beneficios, tasas etc, suficientemente contrastados. En el Anexo del Estudio
Econdmico Financiero se recogen los distintos médulos de costes y ventas y los porcentajes esti-
mativos de los distintos conceptos, que se han aplicado para elaborar las valoraciones econémicas
de las distintas actuaciones. La valoracién se ha realizado en base a euros de 2.003, sin incluir el
IVA, aspecto que debera ser tenido en cuenta para el desarrollo futuro del Programa de Actuacion y
el Estudio Econémico Financiero de cara a posibles actualizaciones o modificaciones, que debera
establecer el Ayuntamiento mediante revisiones anuales o bianuales, de los mddulos de coste de
Sistemas Generales.

4. En el caso de las actuaciones de desarrollo de nuevos suelos urbanizables, la filosofia de la Ley
Estatal del ano 1997 establece que, al ser estas las que generan las nuevas necesidades de Siste-
mas Generales, deben asumir la financiacion de los mismos. El presente Estudio Econémico Fi-
nanciero calcula las cargas que corresponden a cada uno de los propietarios, en funcién de los
aprovechamientos asignados y de la calificacion del suelo. Como se comprobara mas adelante, las
plusvalias generadas por la clasificacion de los suelos, permiten absorber estas cargas.

5. Lavaloracién de cada actuaciéon urbanistica se detalla en la ficha correspondiente del Programa de
Actuacién.

1.2 VALORACION DE LAS ACTUACIONES.

De acuerdo con los criterios metodoldgicos expuestos en el epigrafe anterior se recoge a continuacion
la valoracién econdmica de las diferentes actuaciones previstas por el Plan General, en base a los pre-
cios que generan los médulos a aplicar en cada caso, y que se recogen en el Anexo a este Estudio
Econdmico Financiero.

Se especifica igualmente, si la inversidon necesaria, la ejecucién de las obras y la gestion, se repercute
en agentes privados o publicos.

ACTUACIONES DE SISTEMA GENERAL VIARIO

Los sistemas general de viario que se desarrollan sobre suelo urbano lo hacen integramente sobre sue-
los publicos, por lo que no es precisa ni la gestion ni la inversiéon en expropiacion de terrenos. En lo
referente a los sistemas generales sobre suelo urbanizable, su superficie se obtendra por compensacion
en los sectores donde estén incluidos.

La urbanizacion, gestion y ejecucion de las obras tiene un coste de 3.775.194°00 €, que correspondera
a la iniciativa privada.

En el caso del arco de conexion de la A-49 con la SE-660 (SGV-1), tal y como se especifica en el Anexo
donde se establecen los médulos para el célculo de los costes de las obras de ejecucion de los siste-
mas, solo se contabilizara la ejecucion del adecentamiento mediante especies vegetales y elementos de
mobiliario urbano de los terrenos que quedaran como reserva para el futuro paso de esta infraestructu-
ra.
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ACTUACIONES DE SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

En las dos actuaciones previstas en el Sistema General de Espacios Libres, la gestion se realizara me-
diante cesién o compensacion en el area de reparto correspondiente. Unicamente se ha previsto el cos-
te generado por el SGEL-2 (parque lineal que acompana a la via pecuaria del camino de San Francis-
co), ya que la actuacién SGEL-1 (reserva de suelo para continuacién hacia La Vega de un parque equi-
pado), al estar prevista la inclusiéon de otros equipamientos publicos en este suelo, dependera de poste-
riores convenios con agentes externos en funcién del tipo de equipamiento de que se trate, y la Admi-
nistracion competente en cada caso.

De esta manera, el coste de las actuaciones consideradas en este apartado, incluyendo gastos de ur-
banizacién, gestién y financiacién, asciende a 730.995’30 €, correspondiendo la financiacién, gestiéon y
ejecucion de las obras integramente a los promotores del suelo urbanizable.

ACTUACIONES SIMPLES DE VIARIO EN SUELO URBANO

Estan todas sobre Suelo Urbano, en algunos casos se desarrollan por entero en suelos de dominio
publico, y en otros cubren parte de su ambito suelos de dominio privado. En este Ultimo caso, se reali-
zaran las compras o expropiaciones pertinentes, que se anadiran a los gastos de urbanizacion.

El coste total asciende a 330.816'00 €, de los cuales el Ayuntamiento deberd hacerse cargo de
129.402'00 €. En las actuaciones ASV-1, ASV-7, ASV-8 y ASV-9 los costes de ejecucion de las obras se
trasladan a los sectores de suelo urbanizable o unidades de ejecucién de suelo urbano anexos, para
integrar estos viarios en los correspondientes Proyectos de Urbanizacién conectando las tramas exis-
tentes con los nuevos desarrollos.

ACTUACIONES URBANISTICAS EN SUELO URBANO

Se trata, en casi todos los casos, de actuaciones con beneficios en el balance entre costos y valor del
aprovechamiento y, por tanto, de iniciativa privada. Este tipo de actuaciones son las que deben ir
creando, con sus cesiones obligatorias del aprovechamiento, un patrimonio municipal con el que se
financiar parte de las actuaciones que requieren inversién municipal.

Las fichas correspondientes del Programa de Actuacién reflejan las caracteristicas de estas actuacio-
nes, asi como el valor de los aprovechamientos en cada caso.

En el caso del Plan Especial de La Iglesia, al carecer de aprovechamiento lucrativo, la iniciativa sera
municipal, ascendiendo el coste a 159.066’00 €.

ACTUACIONES URBANISTICAS EN SUELO URBANIZABLE

Son los planes parciales en régimen ordinario, todos ellos de iniciativa privada, y autofinanciados en sus
costes y aprovechamientos. La viabilidad econémica de las diferentes actuaciones se justifica al obser-
var la diferencia entre los costes de ejecucion de los sectores, las cargas de cada uno de ellos, y los
ingresos derivados del aprovechamiento subjetivo en cada area de reparto.

ACTUACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE

Se trata de una actuacién cuyo objetivo es el cambio de trazado de un tramo de via pecuaria que que-
dara entre dos nuevos sectores de suelo urbanizable, pasando a urbanizarse una vez desafectada, y su
ejecucion en una nueva posicidon mas acorde con el desarrollo previsto por el planeamiento.

Son actuaciones de gestién, financiacién y ejecucién a cargo a los sectores colindantes, con un coste
total de 143.370,00€

RESUMEN DE INVERSIONES.

El conjunto de inversiones necesarias para la gestion y ejecucion de los Sistemas Generales y Locales
programados, incluidas las actuaciones en suelo no urbanizable, asciende a la cantidad de
5.139.441,30 €, de los cuales el Ayuntamiento debe financiar 288.468,00 €. Dentro de los sistemas loca-
les considerados no se han tenido en cuenta los correspondientes al viario y zonas verdes que corres-
ponde desarrollar a cada uno de los sectores, y cuyos costes se desglosan en las fichas de cada uno
de ellos en el Programa de Actuacion.
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El resto de equipamientos locales cuyo suelo sera de cesidn obligatoria por parte de los sectores, no se
consideran en el capitulo de gastos como se ha explicado en el apartado anterior
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ACTUACIONES DE SISTEMA GENERAL VIARIO Y DE ESPACIOS LIBRES.

. . Superficie m®> | Obtencién del suelo Gastos Financiacién
Referencia|Descripcidon - . . ~ — — — -
parcial | total | privado necesario | Mod.| Urbanizacion |Gestion (20%)| Total Publica|  Privada
SGV-1a |Reserva de suelo para el arco de 14.841 222.615,00 € | 44.523,00 € 267.138,00 € 267.138,00 €
SGV-1b  |conexion entre la A-49 y la SE-660, y 9.507| 34.911] Compensacion \Al 142.605,00 € | 28.521,00 € 171.126,00 € 171.126,00 €
SGV-1¢c  |adecuacion como zona verde 10.563 158.445,00 € | 31.689,00 € 190.134,00 € 190.134,00 €
SGV-2 ?Otonda de interseccion SE-660Y SGV-| 7854l 7.854] Compensacion | v2 | 32086800€| 65.97360€| 395.841,60€ 395.841,60 €
SGV-3 Conexion SGV-1 con SE-657 2.263] 2.263] Compensacion V4 119.939,00 € | 23.987,80 € 143.926,80 € 143.926,80 €
SGV-4a_ |\ i ralelo al Camino de San 7.695 407.835,00 €| 81.567,00€| 489.402,00 € 489.402,00 €
SGV-4b Francisco 9.970| 25.319| Compensacién V4 528.410,00 € | 105.682,00 € | 634.092,00 € 634.092,00 €
SGV-4¢c 7.654 405.662,00 €| 81.13240€| 486.794,40 € 486.794,40 €
SGV-5 g:l’:r:':?ecs'on de la carretera de 12.252| 12.252] Compensacion | V3 330.804,00 € | 66.160,80€ | 396.964,80 € 396.964,80 €
sgv-  |AAmpliacion de la rotonda de la SE-660 5874 5874 Compensacion | V3 158.508,00€ | 31.719,60 €| 190.317,60 € 190.317,60 €
con la SE-657 (carretera de Palomares)
SGV-7 Conexion entre el SGV-4 y la SE-660 6.438] 6.438] Compensacion V4 341.214,00€ | 68.242,80 € 409.456,80 € 409.456,80 €
[Sistema General Viario 94.911| | [ 3.145.995,00 € | 629.199,00 € | 3.775.194,00 € | | 3.775.194,00 € |
SGEL-1a |Reserva de suelo para la continuacién 23.631
SGEL-1b |hacia La Vega de los espacios libres de 17.342| 50.956] Compensacion
SGEL-1c |La Cornisa 9.983
SGEL-2a [, |i-cal del Camino de San 12.234 220.212,00 €| 11.010,60 €| 231.222,60 € 231.222,60 €
SGEL-2b Fragcisco 17.600| 38.677] Compensacién L1 316.800,00 € | 15.840,00 €| 332.640,00 € 332.640,00 €
SGEL-2¢ 8.843 159.174,00 € 7.958,70 € 167.132,70 € 167.132,70 €
[Sistema General de Espacios Libres 89.633| | |  696.186,00 €| 34.809,30€| 730.995,30 € | |  730.995,30 € |

[Total Sistemas Generales

184.544|

| 3.842.181,00 € | 664.008,30 € | 4.506.189,30 € |

| 4.506.189,30 € |




ACTUACIONES EN SUELO URBANO

Gastos Financiacion
Referencia |Descripciéon Sup. m? Obtencion del suelo E iacid Gestid
P-M| privado necesario | =XProPACION] ;04 | Urbanizacion estion Total PUblica Privada
Suelo / Edif. (20%)
ASV-1 Rotonda en el Pandero 800 Compensacion V3 21.600,00 € 4.320,00 € 25.920,00 € 25.920,00 €
. . Compra o
ASV-2 Ensanche C/Mairena hasta C/Mirador 300 L, 5.400,00€| V3 8.100,00 € 1.620,00 € 15.120,00 € | 15.120,00 €
Expropiacion
ASV-3 Calle desde la Urbanizacion Virgen 1.200 - v3 | 32.400,00€| 6.480,00€| 38.880,00¢€ 38.880,00 €
del Rocio
ASV-4 Prolongacion C/Los Rasos hasta 200 - v3 | 5.40000€| 1.080,00€| 6.480,00¢ 6.480,00 €
Sector 4
ASV-5 Prolongacion C/Prosperidad hasta 00| Comprao 3.750,00€ | v3 | 16.200,00€| 3.24000€| 23.190,00€ 23.190,00 €
Sector 3 Expropiacion
ASV-6 Conexion peatonal Sector 3y 160 - v3 | 4320,00€ 864,00€| 5.184,00€ 5.184,00 €
C/Artesania
ASV-7 Ensanche camino de las Huertas a la goo| _Comprao 11.250,00€ | V3 | 24.300,00€| 4.860,00€| 40.410,00€| 40.410,00¢€
SE-660 Expropiacion
ASV-8 Carril para bicicletas sobre la cornisa 2.280 - V3 61.560,00 € 12.312,00 € 73.872,00€ | 73.872,00 €
Urbanizacion de la calle junto a Las
ASV-9 Ventas 1.600 - V4 | 84.800,00€| 16.960,00€ | 101.760,00 € 101.760,00 €
[Actuaciones Simples de Viario 8.040 | 20.400,00 € | | 258.680,00€ | 51.736,00 €| 330.816,00 € | 129.402,00 € | 201.414,00 € |
[PERI-Iglesia] Regeneracion del ambito de la Iglesia | 4.215]  Expropiacion | 22.500,00 € | | 113.805,00 €] 22.761,00 € | 159.066,00 € | 159.066,00 € |
[Total Actuaciones en Suelo Urbano 12.255 [ 42.900,00 € | | 372.485,00€ | 74.497,00 € | 489.882,00 € | 288.468,00 € [ 201.414,00 € |




ACTUACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE

: I Superficie |Obtencién del suelo Gastos Financiacion
ReferencialDescripcidn N rivado necesario
m P Méd. | Urbanizacién | Gestion (20%) Total Publica Privada
Ejecucion de nuevo
ASNU trazado de via 4.425| Compensacion V3 119.475,00 € 23.895,00 € | 143.370,00 € 143.370,00 €
pecuaria
[ Total | 4.425| | | 119.475,00€| 23.895,00 € | 143.370,00 € | | 143.370,00 € |
RESUMEN DE INVERSIONES
- Financiacion
. . Superficie
Tipo de Actuacion m? Exoroniacion
prop . Urbanizacion Gestidn (20%) Total Publica Privada
Suelo / Edif.
Sistemas Generales de Viario 94.911 3.145.995,00 € 629.199,00 € | 3.775.194,00 € 3.775.194,00 €
Sistemas Generales de Espacios Libres 89.633 696.186,00 € 34.809,30 € 730.995,30 € 730.995,30 €
Actuaciones Simples de Viario 8.040 20.400,00 € 258.680,00 € 51.736,00 € 330.816,00 € 129.402,00 € 201.414,00 €
Plan Especial de La Iglesia 4.215 22.500,00 € 113.805,00 € 22.761,00 € 159.066,00 € 159.066,00 €
Actuaciones en Suelo No Urbanizable 4.425 119.475,00 € 23.895,00 € 143.370,00 € 143.370,00 €
[Total | 201.224] | 4.334.141,00€| 762.400,30 €| 5.139.441,30€| 288.468,00€ | 4.850.973,30 € |




1.3 EQUIPAMIENTOS NO INCLUIDOS EN EL PROGRAMA DE ACTUACION

A lo largo de este Estudio Econémico Financiero se ha sefialado que los estudios econémicos con ma-
yor grado de precisién y sus correspondientes cuotas de participacion financiera se han establecido
para todas las actuaciones urbanisticas que requieren, en mayor o menor grado, gestién y urbaniza-
cién, valorandose todo lo necesario hasta alcanzar la urbanizacion definitiva. También se han estudiado,
con idéntica precision, la urbanizacién y las obras de construccién de los sistemas generales que no
disponen de financiacion directa de la Administracion.

Para completar este Estudio Econémico Financiero restaria evaluar los costes de construccion de los
equipamientos locales en Suelo Urbanizable (que deberan ejecutarse por las distintas administraciones
en funcidn de sus competencias) y de algunos sistemas generales de equipamiento e infraestructuras
que, por su naturaleza, no pueden definirse en el momento de realizar el Plan. Si se han calculado los
costes de adquisicion de los terrenos o, en su caso, el proceso de gestién de los mismos.

Todo ello debera ser revisado a medida que vayan materializandose las respectivas actuaciones o pro-
yectos, pues ninguna superficie asignada resulta vinculante.

Sera responsabilidad del Ayuntamiento la resolucion de convenios concretos de financiacion con los
distintos agentes que deban colaborar en la construccion y gestion de cada tipo de equipamiento o
infraestructura.

La construccién de los equipamientos locales, aunque necesaria, no tiene un caracter tan prioritario o
imprescindible, y debera desarrollarse en funciéon de los programas de necesidades o de la disponibili-
dad financiera de cada administracion competente en cada servicio o equipamiento. (Consejeria de
Educacion en centros escolares, diputacion Provincial en Instalaciones Deportivas, Ayuntamiento y otras
administraciones sectoriales en funcion del tipo de equipamiento).

1.4 VALORACION DE LOS SITEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS

El Estudio Econémico Financiero se completa con la valoraciéon econdémica de las obras de infraestruc-
tura y servicios urbanos, necesarios para ampliar las redes de Sistemas Generales de Infraestructuras
de la ciudad, para garantizar los servicios de los nuevos sectores de Suelo Urbano y Suelo Urbanizable.
Estas redes consisten en el desmantelamiento y soterramiento de la linea de alta tensién procedente de
la subestacion de Palomares en los sectores afectados, y la ejecucion de un nuevo colector general que
conecte desde la salida de los saneamientos de la parte alta de la Cornisa en el Cano Real, hasta el
nuevo colector de la margen derecha del Guadalquivir, recogiendo de esta forma la mayor parte de los
nuevos desarrollos residenciales e industrial. Los nuevos desarrollos se prevén con un sistema separati-
vo de saneamiento, de manera que debe proyectarse ademas un colector de pluviales que reduzca la
carga de vertido sobre el colector de la margen derecha del Guadalquivir, y que aliviara directamente al
rio.

Estas infraestructuras quedan reflejadas como cargas de los sectores a desarrollar en la ficha corres-
pondiente, por lo que la ejecucion de estas infraestructuras correspondera a los sectores afectados, que
en coordinacién con el Ayuntamiento y con las companias de servicios, cuando las infraestructuras se
analicen por el interior de los sectores de Suelo Urbanizable, podran ser ejecutados por los particulares
como parte anexa del Proyecto de Urbanizacion.

El médulo de coste unitario a aplicar en cada caso se fija en el Anexo de este Estudio Econdmico Fi-
nanciero.
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2  VIABILIDAD FINANCIERA DEL PROGRAMA DE ACTUACION

Como hemos visto, las inversiones necesarias para la ejecucion de los sistemas generales previstos,
actuaciones de viario en suelo urbano, plan especial de la iglesia, y actuaciones en suelo no urbaniza-
ble, ascienden a 5.331.958°50 €, de los que 288.468'00 € corresponden a la Administracién Municipal, lo
que representa un 5’4% del total de inversiones necesarias.

Para afrontar esta inversion total, el Ayuntamiento cuenta, principalmente, con los ingresos de licencias,
que se generaran con la reactivacion de la actividad constructora de los agentes privados, tras la apro-
bacion del Plan General, y en menor medida, con la enajenacion de las cesiones del 10% del Aprove-
chamiento de los sectores de Suelo Urbanizable (todos ellos privados) y de las unidades de ejecucion
en Suelo Urbano (también privadas), para ir generando recursos suficientes que permitan la realizacion
de las inversiones municipales fijadas por el PGOU.

Los recursos para el resto de las inversiones, salvo aquellas que sean especificamente competencia de
otras Administraciones, corresponden a los promotores privados, que deberan costearlas bien como
parte de sus cargas propias de urbanizacion de sistemas locales, o bien como parte de las cargas asig-
nadas para la Financiacidon de los Sistemas Generales a los propietarios de Suelo Urbanizable, tal y
como se especifica mas adelante, siendo tarea del Ayuntamiento su posterior conservacién y manteni-
miento.

Como se puede comprobar en los cuadros resumen anteriores, la financiacién de los costes de cons-
truccién de los Sistemas Generales se asignan a los promotores de suelo urbanizable, en la medida que
los incrementos poblacionales y de actividades que generan estas actuaciones son las que obligan a
afrontar estas inversiones de construccién de nuevos Sistemas Generales. En este sentido, el Plan Ge-
neral materializa dos de los objetivos genéricos de la legislacion urbanistica: que las plusvalias y costes
generados por la actividad urbanistica se repartan proporcionalmente entre los propietarios del suelo, y
que las plusvalias generadas reviertan en cierta parte en la comunidad a través de la ejecucion de las
infraestructuras y equipamientos correspondientes.

El total de aprovechamientos residenciales, terciarios e industriales, previstos en todo el horizonte del
Plan, suman 450.087 m? construidos, incluyendo tanto los suelos urbanizables transitorios y sectoriza-
dos como los suelos urbanos no consolidados, y repartidos entre 296.152 m?c para uso residencial,
51.460 m?c para uso terciario y 102.476 m?c para uso industrial. Del aprovechamiento destinado a uso
residencial, 35.432 m?c corresponden a suelo residencial destinado a viviendas con algun régimen de
proteccién, igualmente corresponderan a esta clase de uso 313 viviendas, lo que supone un 15% del
aprovechamiento destinado a uso residencial (y del nimero de viviendas) en los suelos urbanizables
sectorizados.

2.1 HOMOGENEIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS.

La ponderacién de los aprovechamientos de los diferentes usos previstos se realiza mediante la partici-
pacion de los coeficientes de uso y tipologia, que aplicados sobre los aprovechamientos de cada uso y
tipologia nos facilitan unos aprovechamientos comparables entre si, de forma que el reparto de las car-
gas que les corresponden pueda ser homogeneizado. Estos coeficientes se han calculado manteniendo
un mismo grupo de coeficientes para todo el Plan (no existe por tanto un coeficiente unitario en cada
area de reparto), de forma que también sea posible la comparacién entre las unidades de aprovecha-
miento de las diferentes areas de reparto. En base a los precios de mercado de las diferentes tipologias,
la repercusion sobre el valor del metro construido que tiene el suelo urbanizado, y descendiendo desde
este valor (eliminando beneficio, costes de urbanizacién, y englobando en el concepto de gestion la
financiacién, honorarios, etc.), obtenemos la repercusién por metro de techo del valor del suelo inicial.

En la tipologia residencial en régimen de proteccion, el valor se ha tomado basandolo en el moédulo de
proteccion oficial del ano 2004 para la zona, establecido en 840’00 € para el metro util, suponiendo una
relacion m? construido / m? Util de 1°20, el valor del m? construido sera de 725’00 €.

En los suelos riberefos se introduce ademas un coeficiente reductor para compensar la afeccién del
dominio publico hidraulico y el dominio maritimo terrestre, por cuanto supone unas limitaciones de uso
de una parte importante de estos suelos.

Una vez obtenidos los coeficientes y aplicados sobre los aprovechamientos, se realiza el reparto de la
financiacion de aquellos sistemas generales que deben ser asumidos por diferentes sectores en funcion
de sus aprovechamientos respectivos, segun se refleja en los cuadros correspondientes.
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COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION SEGUN USO Y TIPOLOGIA PARA LAS AREAS DE REPARTO

Valor de L ici ici
Uso y Tipologia Repercusion Suelo Beneficio GaSt.(?S Gastos de Valor Inicial Coeficientes
Areas Reparto U2, S1y S2 Mercado Urbanizado Promotor |- Gestion Urbanizacion | del Suelo de Usoy
P ST mZc (15%) | (20%) Tipologia
Residencial Bloque Aislado
Extensivo o Intensivo 1.141,90 € 19% 217,41 € 32,61€| 30,80€ 49,00 € 105,00 € 1,0000
Vivienda Protegida 725,00€ | 17,3%| 125,65 € 18,85 € 17,80 € 19,00 € 70,00 € 0,6667
Terciario 991,65 € 19%| 189,88 € 28,48€| 26,90 € 46,20 € 88,30 € 0,8410
i i Valor de L ici ici
Usoy Tipologia r Repercusion Suelo Beneficio Gast.(?s Gastos de | Valor Inicial Coeficientes
Areas de Reparto U1, S4, Mercado Urbanizado Promotor | Gestion Urbanizacién | del Suslo de Usoy
S5y T6 m2c (15%) (20%) Tipologia
Residencial Unifamiliar
Adosada o Agrupada 1.081,80 € 23%| 252,00 € 37,80€| 3570€ 53,50 € 125,00 € 1,0000
Vivienda Protegida 725,00€ | 18,5%| 134,12 € 20,12€| 19,00 € 21,00 € 74,00 € 0,5920
Terciario 991,65 € 19%| 189,88 € 28,48 € 26,90 € 46,20 € 88,30 € 0,7064




REPERCUSION PROPORCIONADA DE LOS SISTEMAS GENERALES EN FUNCION DE LAS UA (HOMOGENEIZADAS) DE CADA
SECTOR AFECTADO POR SU EJECUCION

SGV2 SGV5 SGV6 Colector Residuales | Colector Pluviales

Sector| UA

Superficie . | Superficie .| Superficie .| Longitud .| Longitud .

. Porcentaje . Porcentaje . Porcentaje . Porcentaje . Porcentaje

equivalente equivalente equivalente equivalente equivalente
SU-S1| 75.898 | 2.742m2 | 3491% | 6.041m2 | 4930% | 1.814m2 | 30,89% 361 ml 34,91% 602 ml 22,23%
SU-S2 | 78.045 | 2.820m2 | 3590% | 6.211m2 | 50,70% | 1.866 m2 | 31,76% 371 ml 35,90% 619 ml 22,85%
SU-S3| 63.438 | 2.292m2 | 29,18% 302 ml 29,18% 503 ml 18,58%
SU-S4 | 91.776 2194 m2 | 37,35% 728 ml 26,88%
SU-S5 | 32.330 256 ml 9,47%
Total 7.8564 m2 | 100,00% | 12.252 m2 | 100,00% | 5.874 m2 | 100,00% | 1.034 ml | 100,00% | 2.707 ml | 100,00%




2.2 EQUILIBRADO DE LAS AREAS DE REPARTO.

Una vez conocidos los sistemas generales y demdas cargas adscritas a cada una de las areas de repar-
to, y toda vez que su valoracién ha quedado establecida en este Estudio Econémico, se aplican sobre
cada area para comprobar el equilibrado resultante con los ingresos previstos por los aprovechamien-
tos correspondientes a los agentes privados (90% del aprovechamiento medio del area de reparto).

Este equilibrado se realiza de la siguiente forma: En el capitulo de gastos se incluyen los costes de los
sistemas generales incluidos en el area de reparto y los adscritos, las cargas correspondientes a actua-
ciones simples de viario a incluir en los proyectos de urbanizacion, y actuaciones en suelo no urbaniza-
ble, las cargas derivadas de las redes de infraestructuras necesarias que correspondan en cada caso, y
los gastos de urbanizacion de los espacios libres de sistema local (cuantificables en funcidon de la ficha
de cada sector) y del viario de sistema local, cuya superficie es aproximada y ha sido estimada en base
a proyecciones de desarrollo de estos suelos. Finalmente se aplica un porcentaje del 20% en concepto
de gestioén, financiacién, honorarios profesionales, gastos generales, etc.

Dentro del capitulo de gastos se afade por Ultimo el coste del suelo inicial, cuyo valor se desprende del
coste por metro de techo considerado en el cuadro relativo a los coeficientes de uso y tipologia.

Los ingresos correspondientes al 90% del aprovechamiento de cada sector se valoran igualmente en
funcién del precio del metro cuadrado de suelo urbanizado aplicable a cada metro de techo. De esta
forma se comprueba la viabilidad de las diferentes actuaciones.

Como excepcidn, se ha tenido en cuenta un incremento de un 25% para el calculo de los gastos de
urbanizacion, en concepto de localizacién, en la valoracion del suelo inicial para las actuaciones en
suelo urbano no consolidado.
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AREA DE REPARTO S1

|Superficie Neta 140.977 m2 Residencial|
| Cargas Superficie| Médulo Coste|
Sistemas Locales
Espacios Libres 18.171 m2| L2 39,00 € 708.676,80 €
Viario 42.293 m2| V4 53,00 € 2.241.534,30 €
Suma 60.464 m2 2.950.211,10 €
Sistemas Generales
SGV1A 14.841 m2| V1 15,00 € 222.615,00 €
SGV3 2.263 m2| V4 53,00 € 119.939,00 €
SGV2 2.742 m2| V2 42,00 € 115.172,90 €
SGV5 6.041 m2| V3 27,00 € 163.095,29 €
SGV6 1.814 m2| V3 27,00 € 48.987,97 €
Suma 27.701 m2 669.810,16 €
Redes de Infraestructuras
Alta 100 ml| 11 | 270,00 € 27.000,00 €
Colector Residuales 361 mlf 12 62,00 € 22.383,21 €
Colector Pluviales 602 ml| I3 | 108,00 € 64.978,32 €
Suma 114.361,53 €
Urbanizacion 3.734.382,80 €
Gestion (20%) 746.876,56 €
Uso Global Aprovechamiento Valor inicial del Coste
suelo
DIOHHE EISIEED 55.604 m2c 105,00 € 5.838.378,00 €
Vivienda protegida 9.812 m2c 70,00 € 686.868,00 €
Terciario 16.354 m2c 88,30 € 1.444.058,20 €
Suelo inicial 81.770 m2 7.969.304,20 €
|Tota| Gastos (urbanizacion+gestidon+suelo) 12.450.563,55 €
- -
Uso Global 90% . Premolsuelo Coste
Aprovechamiento| urbanizado
PIOYUE dISiE00 50.043 m2c 217,41 € 10.879.989,12 €
Vivienda protegida 8.831 m2c 125,65 € 1.109.609,28 €
Terciario 14.719 m2c 189,88 € 2.794.802,40 €

|Tota| Ingresos

14.784.400,80 €
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AREA DE REPARTO S2

|Superficie Neta 157.381 m2 Residencial|
\ Cargas Superficie Moédulo Coste|
Sistemas Locales

Espacios Libres 18.685 m2| L2 39,00 € 728.715,00 €
Viario 47.214 m2| V4 53,00 € 2.502.357,90 €
Suma 65.899 m2 3.231.072,90 €
Sistemas Generales

SGViB 9.507 m2| V1 15,00 € 142.605,00 €
SGV2 2.820 m2| V2 42,00 € 118.430,76 €
SGV5 6.211 m2| V3 27,00 € 167.708,71 €
SGV6 1.866 m2| V3 | 27,00€ 50.373,68 €
Suma 20.404 m2 479.118,15 €
Redes de Infraestructuras

Alta 420 ml| 11 | 270,00 € 113.400,00 €
Colector Residuales 371 ml| 12 62,00 € 23.016,36 €
Colector Pluviales 619 ml| 13 | 108,00 € 66.816,34 €
Suma 203.232,70 €
| Urbanizacién 3.913.423,74 €
Gestion (20%) 782.684,75 €
Uso Global Aprovechamiento Valor inicial del Coste

suelo
IOl FiSIGtd 57.176 m2c 105,00 € 6.003.526,20 €
Vivienda protegida 10.090 m2c 70,00 € 706.297,20 €
Terciario 16.817 m2c 88,30 € 1.484.905,78 €
Suelo inicial 84.083 m2 8.194.729,18 €
Total Gastos (urbanizacion+gestion+suelo) 12.890.837,67 €
- -
Uso Global 90% , PreC|o'sueIo Coste
Aprovechamiento| urbanizado

D OHHe aisieato 51.459 m2c 217,41€ |  11.187.747,65 €
Vivienda protegida 9.081 m2c 125,65 € 1.140.996,42 €
Terciario 15.135 m2c 189,88 € 2.873.858,02 €

Total Ingresos

15.202.602,08 €
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AREA DE REPARTO S3

|Superficie Neta 124.543 m2 Industriall
[Cargas Superficie Médulo | Costel
Sistemas Locales

Espacios Libres 15.766 m2| L2 39,00 € 614.854,50 €
Viario 31.136 m2| V4 53,00 € 1.650.194,75 €
Suma 46.901 m2 2.265.049,25 €
Sistemas Generales

SGVi1C 10.563 m2| V1 15,00 € 158.445,00 €
SGV2 2.292 m2| V2 4200 € 96.264,21 €
SGVv4C 7.695 m2| V4 53,00 € 407.835,00 €
SGEL2C 12.234 m2|] L1 18,00 € 220.212,00 €
Suma 32.784 m2 882.756,21 €
Redes de Infraestructuras

Alta 200ml| 1 270,00 € 78.300,00 €
Colector Residuales 302 mll 12 62,00 € 18.708,41 €
Colector Pluviales 505mll I3 108,00 € 54.538,16 €
Suma 151.546,57 €
Otras actuaciones

ASV-5 (incluye expropiaciones) 600 m2| V3 27,00 € 19.950,00 €
ASV-6 160 m2| V3 27,00 € 4.320,00 €
Suma 24.270,00 €

[Urbanizacién

3.299.352,03 € |

Gestion (20%) 659.870,41 €
. Valor inicial del
Uso Global Aprovechamiento suelo Coste
[Industrial 102.476 m2¢| 65,00 € 6.660.923,75 € |
|Tota| Gastos (urbanizacion+gestién+suelo) 10.620.146,19 € |
90% Precio suelo
Uso Global Aprovechamiento urbanizado Coste
[Industrial 92.228 m2c 136,94 € 12.629.834,79 € |

[Total Ingresos

12.629.834,79 € |
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AREA DE REPARTO S4

|Superficie Neta 194.912 m2 Residenciall
|Cargas Superficie Médulo Coste|
Sistemas Locales
Espacios Libres 23.987 m2| L2 39,00 € 935.481,30 €
Viario 38.982 m2| V4 53,00 € 2.066.067,20 €
Suma 62.969 m2 3.001.548,50 €
Sistemas Generales
SGV4B 9.970 m2| V4 53,00 € 528.410,00 €
SGV6 2.194 m2| V3 27,00 € 59.236,35 €
SGV7 6.438 m2| V4 53,00 € 341.214,00 €
SGEL2B 17.600 m2| L1 18,00 € 316.800,00 €
Suma 36.202 m2 1.245.660,35 €
Redes de Infraestructuras
Alta 500ml| 270,00 € 135.000,00 €
Colector Pluviales 728 mil| I3 108,00 € 78.571,91 €
Suma 213.571,91 €
Otras actuaciones
ASV-4 200 m2| V3 27,00 € 5.400,00 €
Via Pecuaria 3.027 m2| V3 27,00 € 81.729,00 €
Suma 87.129,00 €

Urbanizacion

4.547.909,76 €

Gestion (20%) 909.581,95 €

Uso Global Aprovechamiento Valor inicial del Coste
suelo

Unifamiliar 64.415 m2c 125,00 € 8.051.816,25 €

Vivienda protegida 11.367 m2c 74,00 € 841.177,98 €

Terciario 8.420 m2c 88,30 € 743.503,66 €

Suelo inicial 84.202 m2 9.636.497,89 €

Total Gastos (urbanizacién+gestién+suelo)

15.093.989,60 €

90%

Precio suelo

Uso Global Aprovechamiento urbanizado Coste
Unifamiliar 57.973 m2c 252,00 € 14.609.215,40 €
Vivienda protegida 10.231 m2c 134,12 € 1.372.096,36 €
Terciario 7.578 m2c 189,88 € 1.438.962,65 €

Total Ingresos

17.420.274,41 €
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AREA DE REPARTO S5

|Superficie Neta 66.153 m2 Residenciall
[Cargas Superficie| Mabdulo Coste]
Sistemas Locales

Espacios Libres 8.265 m2| L2 39,00 € 322.335,00 €
Viario 13.231 m2| V4 53,00 € 701.221,80 €
Suma 21.496 m2 1.023.556,80 €
Sistemas Generales

SGV4a 7.654 m2| V4 53,00 € 405.662,00 €
SGEL2a 8.843 m2| L1 18,00 € 159.174,00 €
Suma 16.497 m2 564.836,00 €
Redes de Infraestructuras

Colector Pluviales 257 ml| 13 | 108,00 € 07.794,57 €
Suma 27.794,57 €
Otras actuaciones

|ASNU-2a | 3200m2[ v3 [ 27,00¢€] 86.400,00 € |

|Urbanizaci6n

1.674.792,80 € |

Gestion (20%) 334.958,56 €
i Valor inicial del
Uso Global Aprovechamiento suelo Coste
Unifamiliar 24.588 m2c 125,00 € 3.073.546,88 €
Vivienda protegida 4.339 m2c 74,00 € 321.095,25 €
Suelo inicial 28.928 m2 3.394.642,13 €
|Tota| Gastos (urbanizacién+gestion+suelo) 5.404.393,49 €
90% Precio suelo
Uso Global Aprovechamiento| urbanizado Coste
Unifamiliar 22.130 m2c 252,00 € 5.576.643,45 €
Vivienda protegida 3.905 m2c 134,12 € 523.757,91 €

|Tota| Ingresos

6.100.401,36 €
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AREA DE REPARTO S6

|Superficie Neta 33.470 m2 Residenciall

[Cargas Superficie] ~ Modulo Coste]

Sistemas Locales

Espacios Libres 3.347 m2| L2 39,00 € 130.533,00 €
Viario 10.041 m2| V4 53,00 € 532.173,00 €
Suma 13.388 m2 662.706,00 €

Otras actuaciones

|ASNU-2b 1.225m2| v3 | 27,00¢€ 33.075,00 € |
[Urbanizacién 695.781,00 € |
Gestion (20%) 139.156,20 £

Uso Global Aprovechamiento VanrSiS;cI:(i)al del Coste
Unifamiliar | 12,551 m2g] 125,00 € 1.568.906,25 €

Suelo inicial 12.551 m2 1.568.906,25 €

|Tota| Gastos (urbanizaciéon+gestion+suelo) 2.403.843,45 € |
Uso Global Aprove?:?w?miento ':i‘;iz;:gf Coste
|Unifami|iar 11.296 m2c 252,00 € 2.846.623,50 € |
[Total Ingresos 2.846.623,50 € |
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AREA DE REPARTO U1

|Superficie Neta 100.000 m2 Residenciall
[Cargas Superficie|] ~ Modulo | Coste]
Sistemas Locales

|Viario 15.000m2{ V4 | 53,00€| 795.000,00 € |
Otras actuaciones

[Asv-1 goom2| v3 | 27,00¢€] 21.600,00 € |
[Urbanizacién 816.600,00 € |
Gestién (20%) 163.320,00 €

) Valor inicial del
Uso Global Aprovechamiento suelo Coste
Unifamiliar 18.000 m2¢c 156,25 € 2.812.500,00 €
Terciario 10.000 m2c 110,38 € 1.103.750,00 €
Suelo inicial 28.000 m2 3.916.250,00 €
|Tota| Gastos (urbanizacion+gestion+suelo) 4.896.170,00 € |
90% Precio suelo

Uso Global Aprovechamiento urbanizado Coste
Unifamiliar 16.200 m2c 252,00 € 4.082.400,00 €
Terciario 9.000 m2c 189,88 € 1.708.941,18 €

[Total Ingresos

5.791.341,18 € |
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AREA DE REPARTO U2

|Superficie Neta 39.032 m2 Residenciall

[Cargas Superficie] ~ Modulo Coste]

Sistemas Locales

Espacios Libres 4752 m2| L2 39,00 € 185.328,00 €
Viario 11.710 m2| V4 53,00 € 620.608,80 €
Suma 16.462 m2 805.936,80 €

Otras actuaciones

[Asv-9 1.600m2| v4 | 53,00¢€ 84.800,00 € |
[Urbanizacién 890.736,80 € |
Gestidn (20%) 178.147,36 €

Uso Global Aprovechamiento VanrSiS;cI:(i)al del Coste
Bloque Intensivo | 29.386 m2c| 131,25 € 3.856.915,37 €

Suelo inicial 29.386 m2 3.856.915,37 €

|Tota| Gastos (urbanizaciéon+gestion+suelo) 4.925.799,53 € |
Uso Global Aprovei%zmiento eret::ii::g: Coste
|Bloque intensivo 26.447 m2c 217,41 € 5.749.980,18 € |
[Total Ingresos 5.749.980,18 € |
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2.3 COEFICIENTES DE ACTUALIZACION.

Como horizonte de realizacion del Plan esta establecido a ocho afnos vista, sera preciso considerar un
coeficiente de actualizacion anual, que debera aprobar todos los afnos el Ayuntamiento, para aplicarlo a
las cantidades resefiadas en este Estudio Econdmico Financiero, con objeto de actualizar tanto los cos-
tes de construccion como las aportaciones de los propietarios de suelo, en relacién con el momento
temporal de su abono al Ayuntamiento.
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ANEXO. MODULO DE COSTES DE LOS SISTEMAS.
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MODULOS PARA EL COSTE DE LAS OBRAS DE EJECUCION DE LOS SISTEMAS.

Sistema Viario

V1  Arco de conexion metropolitano entre la A-49 y la SE-660 y su prolon-
gacion hacia La Vega.

No se incluye el coste de las obras del viario que seran ejecutadas por la
Junta de Andalucia. Tan sélo se reserva el suelo necesario y se incluye el
adecentamiento mediante especies vegetales y algunos elementos de mo-
biliario hasta la ejecucion del vial. 15’00 €/ m®

V2 Construccion de nueva rotonda en el enlace de la SE-660 con el arco
de conexién A-49 y SE-660.

Incluye calzada, encintados, drenaje y alumbrado. 42'00 €/ m?

V3 Ampliacion, reforma o reurbanizacion de viarios existentes.

Reurbanizacion de calzada y/o ampliacién en su caso, encintado y pavi-
mentacion de laterales, alumbrado publico y drenaje.

Ejecucion de caminos terrizos con urbanizacion ligera. 27°00 €/ m?

V4  Nuevos viarios de distribucion y registro en suelo urbanizable y en
actuaciones simples de viario.

Calzada doble o simple, aparcamientos, acerados de 3 metros, con o sin
carril bici. Incluye alumbrado, arbolado, mobiliario urbano y parte propor-
cional de redes de infraestructuras. 53’00 €/ m*

Sistema de Espacios Libres

L1 Bandas de espacios libres lineales de acompanamiento a viarios de
borde.

Espacios con tratamiento de vegetacion y arbolado, espacios peatonales
blandos y urbanizacion ligera. 18’00 €/ m?

L2 Zonas verdes de sistema local en los nuevos desarrollos urbanos.

Espacios libres fundamentalmente ajardinados, areas peatonales, zonas de
juego, mobiliario, alumbrado y red de riego y drenaje. 39'00 €/ m?

Sistema general de espacios libres de conexion entre La Cornisa y La
Vega.

Espacio libre con equipamientos de caracter general. El Plan sélo prevé la
reserva del suelo en las areas de reparto correspondientes, la ejecucién de
las obras de ajardinamiento y de los equipamientos correspondientes se
desarrollaran atendiendo a los programas municipales.

Sistemas Locales de Equipamientos

En suelos urbanos no consolidados y urbanizables, se establece Unicamente la reserva del suelo en la
proporcién que indican las fichas del Programa de Actuacion. La ejecucion de los equipamientos de-
pendera de los programas de inversion, tanto municipales como de otras administraciones.
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Infraestructuras

Unicamente se tendran en cuenta las infraestructuras generales, las de caracter local quedan incluidas
como parte proporcional de las obras de urbanizacién del viario.

| Desmontaje y soterramiento de linea de alta 50Kv.

Desmontaje de postes y conductores existentes, nuevos apoyos de co-
nexiones, y ejecucion de canalizacion enterrada. 270°00 €/ ml

12 Ejecucion de colector de residuales para los nuevos sectores de suelo
urbanizable.

Obra civil, conducciones (diametro 400), pozos y conexién al colector de la
margen derecha del Guadalquivir. 62°00 €/ ml

13 Ejecucion de colector de pluviales para los nuevos sectores de suelo
urbanizable.

Obra civil, conducciones (diametro 800-1000), pozos y camara de vertido al
rio. 108’00 €/ ml
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