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5.1. ESTIMACION DE COSTES

5.1.1. COSTES DEL SUELO.
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De las informaciones recibidas en la localidad, y te-

niendo en cuenta la ubicacidn de los terrenos, el coste de

los mismos sin urbanizar,puede estimarse en 1.500

setas por metro cuadrado.

PE

Es preciso ponderar la privilegiada situacidn del Sec-

tor y por lo tanto su influencia en el coste por metro cua-

drado, indicado anteriormente. Dentro de los terrenos urba-

nizables en la

actualidad en el término municipal de San Jo

s€ el terreno gue nos ocupa pudiera ser el mas adecuado para

realizar una promocidn de viviendas o apartamentos del tipo

que se plantea en el presente Plan Parcial.

5.1.2. COSTE DE LA URBANIZACION

El coste total de la urbanizacidn, incluidos gastos ge-

nerales, de gestidn, financieros y beneficios de la empresa -

constructora que lo ejecute, se estima en la cantidad de 985

pesetas por metro cuadrado bruto de terreno. El coste ante--

rior se puede descomponer en las siguientes partidas parcia-

les.

COSTE DE LA URBANIZACION SUPERFICIE PRECIC TOTAL Mt/pts

Calzadas, aparcamientos y aceras interio

res al polfgone ....vieeivevenenenanens]|  3.817 m2, 1.650 ps/m? 6.298
Calzadas, aparcamientos y aceras en SU ,

accesos colindantes ...iieciinrrenovens 2.600 " 1,000 " 2.600
Jardines ...veecevercnrccrncironannanns 13.121 " 300 " 3.936
Red abastecimiento agua y riego ...e... 1.356 ml. 1.300 ps/ml 1.764
Dispositivos de la red (ver anexo 1) .. - -— 2.500
Red saneamiento ..iivieisisiennvenncoans 602 M 1.300 783
Dispositivos de la res (ver amexoc 2) .. -— - 5.350
Red energla eléctrica ...cvevvvavsvones 292 " 1,300 " 380
Dispesitivos de la red (ver anexo 3) .. —_— —_— 4.170
Red alumbrado publico ..vvenvrveneeneens 1.680 2,000 " 3.360
Dispositivos de la red (ver anexo 4) .. —— -— 3.920

TOTAL

35.061
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ANEXO.- CUADRO DE PRECIOS DESGLOSADOS DE REDES DE INFRAESTRUCTURAS.

MEDIC. PRECIO TOTAL
INITARIO
1) .~ ABASTECIMIENTO DE AGUA Y RIEGO:
_ PA. ramales acometidas parcelas | ————- == 1.000.000
~ Ud. bocas de incendio ........ 1 20.000 20.000
— Ud. bocas de riego .vereenvans 22 10.000 220.060
- PA. valvuleria (llaves de corte,
ventosas, desagues ...) .eee. | ————- — 1.260.000
TOTAL iiivoveewwisis b essocssslorsarrosnene 2.500.000
. 2) .- SANEAMIENTO:
~ PA. acometidas parcelas ...., |=-———- -—— 1.000.000
- Ud. camaras de descarga ..... 2 30.000 60.000
- Ud. pozos de registro ....... 7 25.000 175,000
- Ud. camara de bombeo ........ 2 150.000 300.000
- PA, ampliacion depuradora Cala
Tarida ...... B —— 3.815.000
TOTAL weveerennennn X A— L — 5.350.000
. 3) .- ENERGIA ELECTRICA:
- PA., acometidas parcelas ..... |-———- ——— 170.000
- Ud. Centro de transformacion -
de alta a baja tension ...... 2 2.000.000 4.000.000
TOTAL covissswommaeesass s websee o 8 8 s marass 4.170,000
4) .- ALUMBRADO PUBLICO:
- Ud. baculos con lampara VSAP -
de 150 W. ...ivernernnnannnans 28 100.000 2.800.000
- Ud. Cuadro de proteccion y man
Lc Lo 7= P 2 175.000 350,000
- PA. arquetas de alumbrado y -
dispositivos electricos ..... |=——--— —_— 770.000
T T A T o oposmes s s s e n L o wow | R N 2.920.000
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5.1.3. COSTE DE LA EDIFICACIOH,

Dado el tipo de edificacidn que se plantea construir, a
base de viviendas unifamiliares ¢ en apartamentos, segln in-
formacidnes locales recabadas del sector de la construccidn,
podemos estimar un costo total de la edificacidn de 35.000 -

pesetas por metro cuadrado construido,

5.1.4, COSTE TOTAL,

Sumando los costes anteriormente indicados, y teniendo -
en cuanta que el Sector tiene una extensidn superficial de —
35.595 metros cuadrados, donde se construiran 10.678 metros -
cuadrados, de edificacidn, incluido el 10% del aprovechamien—

to medio, llegamos a la siguiente cifra de coste total:
iy

~ Coste del suelo= 35595 X 1500 ssecseaese 53.392.500
~ Coste de la urbanizacidn= 35595x985 .... 35.061.075%
- Coste de la edificacidn= 10678 x 35000 ,.377.738,000

TOTAL COSTE DE PROMOCION siuvevsseseq66,191,575,-

S5i repetimos los cdlculos desde el punto de vista del pro
motor particular, esto es descontando los 1.067 metros cuadra-
dos de edificacidn que se ceden para la promocidn Piblica, las

cifras anteriores quedan reducidas a las siguientes:

-Coste del suelo= 35595 X 1500 visvrersees 53.392.500
Coste de la urbanizacidn= 35595x985 ..... 35.061.075
Coste de la edificacidn= 9611x35000 .....336.385,000

L

COSTE DE LA PROMOCION PRIVADA .... 424,838,575.-

5.2, ESTIMACION DE INGRESOS

A la vista también de las informaciones locales, y te——
niendo en cuenta las caracteristicas y dimensiones de las -
viviendas a construir, asil como de su situacidn ciertamente

privilegiada, podemos estimar que el precio de venta sera de
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60.000 pesetas por metro cuadrado de vivienda y 3.000 pesetas por par
cela de suelo. Segun estas cifras, los ingresos totales por la venta/

de la promocion ascenderan a:

- Ingresos por viviendas = 10678 x 60.000 .... 640.680.000,-
- Ingresos por parcelas = 50% del suelo -
9364 x 3.000 .... 28.092,000,-

TOTAL INGRESO DE LA PROMOCION ......c.+ 668.772.000,-

Si como en el caso anterior, consideramos exclusivamente la compo
nente privada de la promocion las anteriores cifras pasan a ser las -

que a continuacion se indican:

9611 x 60.000 .... 576.660.000.-
8427 x 3.000 .... 25.281.000.-

- Ingresos por viviendas

[

~ Ingresos por parcelas

INGRESOS DE LA PROMOCION PRIVADA ...... 601.941.000.-

5.3. BENEFICIOS PRODUCIDOS

_ Beneficio bruto de 1la promocion total:

668.772.000 - 466,191.575 = 202.580.425 pesetas.

- Beneficio bruto por m2. construido:

202.580.425 : 10.678 = 18.971 pts./m2.

- Beneficio neto de la promocidn total:
Se considera una presion fiscal y unos gastos generales y financie
T0S, que en su conjunto ascienden a un 50% de los beneficios bru--

tos de explotacion. Segin esto, el beneficio neto resultante sera:

- Beneficio neto de la promocion total:

202.580.425 x 0,50 = 101.290.212 pts.

— Beneficio neto por m2. construido:

101.290.212 : 10.678 = 9.485 pts./m2.



A continuacidn repetimos estas cifras para la promocidn
desde el punto de vista exclucivamente de la actividad priva-—

da.

~ Beneficio bruto de la promocdf privada:

601,941,000 -~ 424.838,575 = 177.425.000 pts.

- Beneficio bruto por m2. construido:

177,425,000 ;: 9.610 = 18.462 pts./m2.

Considerando los mismos supuestos gue en el caso ante——
rior, en cuanto a la repercusidn de los gastos de todo tipo -

de la promocidn, llegamos a las cifras siguientes:

-~ Beneficioc neto de la promocidn privada:

177.425.000 x 0,50 = 88,.715.000 pts.

Beneficio neto por m2. construldo:

88.715.000 : 9.610 = 9.231 pts., /m2

o

+4. RENTABILIDAD DE LA INVERSION

Para la promocidn total de las viviendas:

Rentabilidad sobre el coste total:
101.290.212; 466.191,575 = 21,7 %

Rentabilidad sobre ingresos totales:

101.290.212: 668.772,000 = 15,1 %

Contemplando el lado privado de la promocidn, tenemos las

cifras siguientes:

- Rentabilidad sobre el coste total:
88.715.000: 424,838.575 = 20,8 %

- Rentabilidad sobre ingresos totales:

88.715.000: 601.941.000 = 14,7 7
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Las cifras de beneficio gue resultan entran dentro de -
los margenes habituales hoy en el sector de la construccidn,

por lo que la inversidn se considera adecuadamente rentable.

SAN JOSE, 20 DE JUNIO DE 1,986
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