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1.PLAN DE ETAPAS.
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En el articulo 18 de la LOUA “ Previsiones sobre las Unidades de Ejecucion,
sistemas de actuacion y plazos”, se establece:

“l.Los instrumentos de planeamiento, cuando resulte propio de la ordenacion
urbanistica que establezcan podran contener la delimitacion de las unidades de ejecuciéon
y la fijacion de los sistemas de actuacion, conforme a los requisitos y reglas establecidos
en esta Ley.

2. lgualmente, con caracter general o para determinados sectores, areas o
zonas de la ordenacion urbanistica, los instrumentos de planeamiento podran fijar plazos
maximaos para:

a) La ordenacion detallada de sectores en suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable y de areas de reforma interior.

b) La ejecucién de unidades de ejecucion comprendidas en los antedichos
sectores y areas.

c) La edificacion de solares y la rehabilitacion de edificaciones existentes.
Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior:

a) El Plan General de Ordenacién Urbanistica contendré el plazo de ejecucion
de las areas y sectores para los que haya establecido la ordenacion detallada......

b) El plan de sectorizacion especificara los plazos para su ordenacion detallada,
cuando ésta no haya quedado por él establecida, y los relativos a la ejecucion y
edificacion del sector.”

En la planificacion que se detalla se recoge lo indicado en el Plan de
Sectorizacion del &mbito en relacion a la programacion.

1.1. Sistema de Actuacion.

Para la realizacion de las obras de urbanizacion, mediante el sistema de
compensacién, se establecera un plan de etapas segun marca el Art. 54 del Reglamento
de Planeamiento.

1.2. Criterios generales de programacion.

Se establece un Gnico Plan Parcial como Unica etapa para al desarrollo del
sector.

El plazo estimado para la aprobacién definitiva del Plan Parcial serd de 1 afio
desde la aprobacion definitiva del Plan de Sectorizacion.
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Contendré la delimitacién de 2 Unidades de Ejecucion:

UE- 1 “INDUSTRIAL EPSA”, el &mbito de los suelos pertenecientes a la
propiedad inicial del suelo Dofia Pilar Repiso, que quedan recogidos en el convenio
previo desarrollado por la Empresa Publica de Suelo, y que cuenta con una superficie de
212.443,10 m2.

UE-2 “GUADEX”" la unidad de ejecucidon que recoge la propiedad de la empresa
en cuestion y que cuenta con una superficie de 78.921,15 m2.

La delimitacién se realiza al objeto de posibilitar garantizar la gestién y avalar la
premura de tiempos para la ejecucion de la UE-2 “GUADEX".

1.3. Criterios de ejecucion de las Obras de Urbanizacion.

1.3.1. Formulacién del proyecto de Urbanizacion.

El proyecto de urbanizacién sera Unico para todo el Plan Parcial, definiéndose
dos fases para su ejecucion, correspondiente con cada una de las unidades de ejecucion
definidas. Se redactara por E.P.S.A., como entidad urbanizadora, en virtud del convenio
establecido con el conjunto de los propietarios del sector. Para la aprobacion del Proyecto
de Urbanizacion se prevé como méaximo 1 afio desde de la aprobacion definitiva del Plan
Parcial.

1.3.2. Plazo de ejecucion.

La duracion de las obras de urbanizacion para todo el sector no superara en
cualquier caso el plazo de DOS ANOS desde la aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

Ejecutadas las obras de urbanizacion definidas en cada fase, el area quedara
urbanizada y apta para la edificacion.

El plazo para la ejecucién de la edificacion a partir de la adquisicion al
aprovechamiento urbanistico no superara los 10 afios.
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1.4. Desarrollo y ejecucion de cada unidad de ejecucion.

Se prevén orientativamente los siguientes periodos de tiempo para el desarrollo
y ejecucién de cada Unidad de Ejecucion:

a) Proyecto de Reparcelacion: Para la aprobacion del proyecto de Reparcelacién
se estima como maximo 1 afio desde la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial de
Ordenacion.

El proyecto de reparcelacion para la UE- 1 “INDUSTRIAL EPSA”, segun se
indica en el Plan de Sectorizacion, se redactara por EPSA, conforme al convenio
realizado con el conjunto de propietarios.

El proyecto de reparcelaciéon para la UE- 2 “GUADEX”", segun se indica en el
Plan de Sectorizacion, se redactara por la Unica propiedad del area GUADEX,S.L.. Para
el procedimiento y reglas en el caso de Unico propietario se estaré a lo dispuesto en la
legislacién vigente.

b) Como se ha indicado anteriormente, para la aprobacién del Proyecto de
Urbanizacién se prevé como maximo 1 afio desde de la aprobacion definitiva del Plan
Parcial.

La duracion de las obras de urbanizacion para cada unidad de ejecucion no
superaréa en cualquier caso el plazo de DOS ANOS desde la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacion.

El plazo para la ejecucién de la edificacion a partir de la adquisicion al
aprovechamiento urbanistico no superara los 10 afios.
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2. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.
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2.1. Objeto.

El objeto del presente Estudio Econdmico-Financiero es evaluar los costos de la
Urbanizacion del Sector, en los términos marcados por el Art. 55 del Reglamento de
Planeamiento, globalmente y segun el Plan de Etapas previsto, y analizar la cadencia de
inversiones necesarias en relacion con los beneficios de las actuaciones inmobiliarias,
para en consecuencia determinar la posible viabilidad econémica de la inversion.

Se incluyen valoraciones de los 3 6rdenes de costes que deben ser sufragados:

-1.Costes de urbanizacioén interior y sequridad:

Para ello evaluamos los costes segun pardmetros unitarios, ya que se trata de
una estimacion inicial, sin perjuicio de una evaluacion mas detallada del Proyecto de
Urbanizacion

-2.Gastos generales.

Representan los gastos derivados de los honorarios técnicos por redaccion del
Plan Parcial, Ensayos Geotécnicos, Topografia, Proyecto de Urbanizacién, Proyecto
Reparcelaciéon, Gestién,... asi como la evaluacion de las correspondientes a tasas de
obras de Urbanizacién. Se estima en el 12,00 % del PEM .Urbanizacion

-3.Costes de conexiones vy refuerzo de infraestructuras.

En el Plan Especial de Infraestructuras se recoge bajo el concepto de “ Carga
Bruta” la participacién econdmica global que ha de soportar cada sector para sufragar los
gastos de urbanizacion correspondientes a los sistemas generales de infraestructuras.

En la valoracion de la “Carga Bruta” se incluye las “cargas directas en obra”, es
decir, los costes de las obras materiales que cada sector tiene que incluir
obligatoriamente dentro de las obras de urbanizacidon y que estan especificadas en el
apartadol1.2.7 CONEXIONES DE LOS SERVICIOS URBANISTICOS de la Memoria
Informativa del presente Plan Parcial.

En el PEI se define también la “Carga Neta” para nuestro sector, entendida como
el resultado de restar a la “carga bruta” la “carga directa en obra”, es decir, la cantidad en
metalico a abonar o a recibir por cada sector o unidad de ejecucién. También se
descuenta de la carga bruta los capitulos cuya ejecucién y/o financiacién se asignhan a
otras administraciones o compafiias de servicios.

Se considera en este apartado la estimacion de costos derivados de las
Conexiones Exteriores de Infraestructura de Abastecimiento de Agua potable,
Saneamiento , Riego y el correspondiente a Infraestructura de Suministro Eléctrico,
actuaciones valoradas en el PEI de Palma del Rio.
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Finalmente analizamos las repercusiones econémicas sobre el metro cuadrado
edificable de aprovechamiento lucrativo para obtener la relacion entre ambos.

-1.Costes de urbanizacién interior y seguridad:

- Costes unitarios.

Para la evaluacion de los costes de Urbanizacion interior, empleamos los
siguientes pardmetros de costes unitarios marcados en el Art. 55 del Reglamento de
Planeamiento:

- M2. de explanacién, pavimentacién y sefalizacion........................... 14.80 €/mz,

- MI. de redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendio

POr M2 A€ ViAo 13.20 €/m?

- MI. de red de alcantarillado por m2 de vial..........cccooccuviiieiiiiininiiiinnn. 20.00 €/m?

- M. de red de electricidad y alumbrado publico por m2 de vial........... 15.40 €/m2

- ML. de red de telefonia por m2 de vial..........cccccevuininiiniiiieniiieniinninn, 8.05 €/m2
Total superficie de viario:............... 71,45 €/m2

M2. de ajardinamiento en zonas Verdes............cccvevvvvviiiiieeeeeeenenns 18.80 €/m2

A partir de estos costes unitarios, y teniendo en cuenta que la superficie total de
viario es de 48.096,22 m2 y la superficie total de zona verde es de 36.587,45 m2
elaboramos el presente presupuesto de obras de Urbanizacion.

- Presupuesto global de ejecucién urbanizacioén interior.

El presupuesto de ejecucion material de las obras de urbanizacion, lo estimamos
en:
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Obras propias de Urbanizacion:

- Explanacién, pavimentacion y sefalizacion ................ccccu.... 711.824,06 €
- Redes de abastecimiento, riego e hidrantes ...............cc....... 634.870,10 €
- Redes de alcantarillado .........ccocouviviiiiiiiiiii e 961.924,40 €
- Redes de electricidad y alumbrado ...........ccccceeeuniinniiinninnnnnn, 740.681,79 €
- Redes de telefonia .........cuueiiiieieeiieeeee e 387.174,57 €
Total Red Viaria............ 3.436.474,92 €

- Ajardinamiento de zonas VErdes ...........cocccvvvveeeeeeeniniciineeee. 687.844,06 €

Obras de Urbanizacion ........... 4.124.318,98 €

-2.Gastos generales.

Se estima en el 12,00 % del PEM .Urbanizaciéon= 494.918,28 €

-3.Coste de conexiones exteriores y refuerzo de infraestructuras.

En el PEI de Palma del Rio viene valorado por capitulos la aportacion total que
debe realizar cada &ambito para costear en conjunto los nuevos sistemas de
infraestructuras disefiados de forma proporcional al aprovechamiento que les determina
el PGOU.

A esta cuantia la denomina carga bruta. Se adjunta cuadro resumen donde se
especifica las cantidades asignadas a nuestro sector SUNS/NE-1:
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Cargas brutas
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CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE
SEVILLANA-ENDESA
GAS NATURAL ANDALUCIA

TOTAL

5.967.443 3141998 6435544

Para nuestro ambito el presupuesto total asciende a 2.780.108 €

En la valoracién de la “Carga Bruta” se incluye las “cargas directas en obra”, es
decir, los costes de las obras materiales que cada sector tiene que incluir
obligatoriamente dentro de las obras de urbanizacion. Se adjunta cuadro resumen donde
se especifica las cantidades asignadas a nuestro sector SUNS/NE-1:

Para nuestro ambito el presupuesto total asciende a 518.992 €
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Cargas directas en obra (incluso gastos generales 13%, heneficio industrial 6% e iva 16%)
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s UEME-2 5.950 RESIDENCIAL - 5 27,599 - = - = 24518 1499 63137 A : 117.054
2 UESE-1 5.380 RESIDENCIAL . - . - -
5 VESE-2 5552 RESIDENCIAL - 5 = : = = 2 = : 5 < p =
= VESU-1 4232 RESIDENCIAL - - 5922 32186 - 100,524 - EEEIH 2110 13.785 - - 208,540
E] UESU2 7431 RESIDENCIAL - - . = = _
“ UESU-3 5.882 RESIDENCIAL - - -
YUNTAMIENTO OE PALMA DEL RID 1.637.995 380,479 eI | 5.997.251
AYUNTAMIENTO DE PALMA DEL RID 2.324.207
CONSEJERIA DE MEDID AMBIENTE 6.500.000 16.700.000
SEVILLANA-ENDESA 4.064.550 4.064.550
GAS NATURAL ANDALUCIA T s

ToTAL 10,200,000 5.967.443 3141998 6.435.644 6.500.000 4.942.189 4064550 2779534 104313

1202331 823,368 2049.297 48,210,686

En el PEI se define también la “Carga Neta” para nuestro sector, entendida como
el resultado de restar a la “carga bruta” la “carga directa en obra”, es decir, la cantidad en
metalico a abonar o a recibir por cada sector o unidad de ejecuciéon. También se
descuenta de la carga bruta los capitulos cuya ejecucion y/o financiacion se asignan a
otras administraciones o compafiias de servicios. Se adjunta cuadro resumen donde se
especifica las cantidades asignadas a nuestro sector SUNS/NE-1:

Para nuestro ambito el presupuesto total asciende a 727.922 €
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Cargas netas

BATOS PRINCIPALES SECTORES 0 2 -0 - I : ] CNT-08 CAT-10
[ T " a
2| 2 Sz 38% b
vE| &5 | 2% 453t T
23| &5 H SEEsgEs é H
Sn 8 g § 22552
“¥| 8 83 gg3ise o=
=] = FEgs ; E
SUSNE-T | 37468 L Tingar | woeeas |- eates | zeesT | oo | iniem | - | #i3sz |- 7aie | 12795 | 23008 H 5105
SUSNE2 487429
SUSNE-3 R 10773
SUsmE4 | saeTs 0LORE
SUSNES 15462 72383
= | susmes | sa0s
SUSNET | 47412
SUS/NE-3
SUS/ND-1 4,400
SUS/ND-2 15725
o | susmos 16.060 RESIDENCIAL
© | susmos 6527 RESIDENCIAL 169526
S | susnos 34,692 RESIDENCIAL TE5.247
SUSNG-6 31,984 RESIDENCIAL 279.991
SUS/ND-T 15.160 BESIDENCIAL 107,085
SUS/ND-B 26,765 RESIDENCIAL 228877
SUSIOET |
SUSOE2 | 36453 RESIDENCIAL 186.990
g SUSDES 18936 RESIDENCIAL 138,184
SUSOE4 17632 EESIDENCIAL 199210
] 22787 RESIDENCAAL 78347
SUSIOES 15,160 RESIDENCIAL 66555
SUSOET | 21610  RESIDENCML |
2 | st 53929 RESIDENCIAL 111,380
2 | sussez 51.300 RESIDENCIAL 482.052
g | susses | s2om RESIDENCIAL 340,006
o | sussea 28514 EESIDENCIAL 755 836 153017 26017 115,861 821 64 391,890
& | sussw 12795 RESIDENCIAL 114801 s | s |- nm s |ooas - - s |- arz | sz | ss07 17978 woam |e 10sser
3 SUSBLA 27532 RESIDENCIAL 247.028 153541 o . 168,216 130,858 116.243 . : . - 587 BS45T0 323,087
2
= SUS/AE-] 52590 INDUSTRIAL 168638 . . . . . . ¥ 73,897 511851 42536
SUUPR4 | 41831 INDUSTRIAL 215808 y : : 140,558 - 240580 96,640 s 27506 5789 58778 #HEST 208123
SUTPALS | 134058 INDUSTRIAL s91820 420882 128159 227,943 AT 560 WEITY maen | s | 1998 #2431 L] 188375 140065 1406788
3 SUNSMNE-1 92.000 INDUSTRIAL 505589 314253 - §0.T25 - 344,280 19.230 677644 9B.030 - 58101 w0ae 137.706 2755443 T2
SUSIMB-1 33968 BESIDENCIAL 041TH 4 - . . . 100.966 & - . * 713 s4z4a8 4131
SUSHE-Z 8765 RESIDENCIAL TWe4T - - E 5 e A6 - = E - 12316 12316
PERIMO-T 25,600 TERCIRRID ETsE]
PERVDE-1 21682 RESIDENCHAL 25,769
UEME-1 10.000 RESIDENCIAL 231228
UEME-2 5,045 RESIDENCIAL 141767
UEMNE-3 2000 TERCIARID 93,033
> UENES 30,000 INDUSTRIAL 400,144
£ UE/E-1 10541 BESIDENCIAL 218,083
2 /062 5950 RESIDENCIAL 6,053
- UE/SE-1 5,380 BESIDENCIAL 122389
5 UE/SE-2 6582 RESIDENCIAL 156.907
= VESU-1 4232 RESIDENCIAL - 122eT7
F] UESU2 7431 RESIDENCIAL 158.787
UESU-3 5,882 RESIDENCIAL 143,880
YUNTAMIENTO OE PALMA DEL R1D ETETE ~11311548
CONSEIERIA DE MEDID AMBIENTE - 16.700,000 .
SEVILLANA-ENDESA - 4064550 .
GAS HATURAL ANDALUC (A 104.313 104313

0

En resumen, el Coste total de conexiones exteriores y refuerzo de
infraestructuras segun el PEI ascenderia a la suma de la carga directa en obra + la carga
neta: 1.246.914 €.

Segun conversaciones mantenidas con los técnicos municipales la cantidad
indicada anteriormente se modifica durante la redaccion del presente documento,

ascendiendo a la cantidad de 1.251.651€.

No se incluye ninguna carga externa procedente de la conexion viaria con la A-440 ni
procedente del sistema general de evacuacion de aguas pluviales.

En aplicacién de lo recogido en el art. 103. PUNTOS LIMPIOS de la Ley 7/2007
de 9 de Julio de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, el Ayuntamiento de Palma
del Rio esta realizando estudios para la ubicacion de un punto limpio de recogida
selectiva de residuos que sera utilizado conjuntamente por otros poligonos, sectores e
industrias del municipio. Las infraestructuras necesarias seran costeadas por los futuros
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usuarios de este punto limpio, de forma proporcional a la edificabilidad de cada uno de
los sectores implicados.

2.2. Evaluacion total de costes.

RESUMEN EVALUACION DE COSTES TOTALES (Euros)
URBANIZACION INTERIOR Y
e 4,124,318.98
GASTOS GENERALES 494,918.28
CONEXIONES Y REFUERZO DE
INFRAESTRUCTURAS 1,251,651.00
TOTAL COSTES 5,870,888.26

Realizado segun informacion documento PEI de Mayo 2008 e indicaciones de
los Técnicos Municipales.

2.3. Célculo de repercusiones.

Evaluamos a continuacion las distintas repercusiones que suponen el
presupuesto de ejecucion estimado, lo que nos da una aproximacién a la viabilidad
economica de la inversion:

- Repercusion sobre m2. de suelo bruto.
5.870.888,26 / 291.364,25 m2 = 20,15 €/m2.

- Repercusion sobre m2. edificable.
5.870.888,26 / 145.682,12 m2t= 40,30 €/m2t.”

Estimando que el precio de venta por m2 construido para este sector puede
alcanzar los 350-400 Euros /m2, la repercusion sobre el valor de venta podemos
calcularlo, segun sigue:

Precio venta m2 construido: 370 Euros /m2
Repercusién Urbanizacién: 40,30 Euros /m2

Repercusién Construccion Edificacién: 300 Euros /m2
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Por lo que la repercusion de la urbanizacién + edificacion supondria el 95% del
valor de venta.

Del andlisis de costes y repercusiones anteriores, se considera factible la
viabilidad econdmico financiera para la futura puesta en carga de este nuevo sector
urbanizable industrial.”

Cérdoba, Julio de 2.009

Fdo. El equipo redactor.
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