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1. INTRODUCCION.

1.1 Encuadre.

El presente Estudio Econémico-Financiero se redacta como parte del
contenido del PGOU cumpliendo la exigencia del articulo 19.1.a.3% de
la LOUA el cual establece la exigencia de una evaluacion analitica de
las posibles implicaciones del Plan, en funcién de los agentes inversores
previstos y de la légica secuencial establecida para su desarrolio y
ejecucion. Su contenido, segln senala el mismo arficulo, deberd estar
en funcidon del alcance y naturaleza de las determinaciones del
instrumento de planeamiento sobre previsiones de programacion y
gestion.

Para la elaboracion del presente estudio se ha partido del objetivo y
adlcance pretendido con el mismo. En cuanto a la programacion y
gestion del suelo, se limita a recoger la informacion contenida
respecto de los distinfos dmbitos de suelo urbano no consolidado y
urbanizable, asi como sobre las Actuaciones Expropiatorias y nuevas
actuaciones en relacion a Sistemas Generales,

Por su parte, las actuaciones derivadas del POTSURCO, estaran a lo
establecido en el propio Plan de Ordenacién Territorial.

1.2.- Metodologia

El Estudio Econdmico-Financiero ha de recoger la planificacion de la
actividad urbanistica, en funcién de los agentes inversores previstos y
de la légica secuencial establecida, para lo cual serd necesaria una
estimacion de la capacidad inversora de los diferentes agentes
econdmicos, publicos y privados, que intervengan en el desarrollo del
mMunicipio.

En el contexto actual, esta estimacion y prevision resulta cuanto menos
complicada, por lo que debe entenderse el Estudio mds como un
documento instrumental o de apoyo que recoja las voluntades de los
diferentes agenftes.

1.3.- Contenido

El Estudio se divide en dos apartados.

e En el primero se definird el Programa de Actuacion de Plan, en
el que se recopilardn las previsiones de programacion y gestion
de todas las actuaciones establecidas en el mismo, recogiendo
los plazos y sistemas de actuacion para todos los desarrolios
previstos en todas las clases de suelos. La programacion
establecida en este apartado, asi como la definicion de los
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agentes intervinientes permitira afrontar la evaluacion analitica Plazos de formulacion de | o o ...o0 4o gestion
de las posibles implicaciones econémicas del Plan. instrumentos de gestion B
Inicic del expediente | Tipo de iniciativa preferente:
e Un segundo apartado, de confenidoc mds econdmico- SUC/AAOT, expropiatorio: 2 afios Publica
financiero que se elabora teniendo en cuenta la naturaleza y glesia Nira. Sra. de la Asuncién | Presentacién del proyecto | Sistemas de  actuacion:
alcance del Plan. En este sentfido, simplemente se ha de obra: 2 afos expropiacién
actualizado una estimacién de la capacidad de financiacion Inicio del expediente | Tipo de iniciativa preferente:
de inversiones por parte del Ayuntamiento, y de ofros agentes. SUC/AAQ2, expropiatorio: 2 afios Plblica
" Conexién C/ Camaretas Presentacion del proyecto | Sistemas de  actuacion:
2.- PROGRAMA DE ACTUACION. de obra: 2 afios expropiacion
Inicio del expediente | Tipo de iniciativa preferente:
B} ) SUC/AAD3, expropiatorio: 2 afos Plblica
El Programa de Actuacion se estructura conforme a la realidad y a la Conexién C/ Santaella | Presentacion del proyecto | Sistemas de  actuacion:
situacién urbanistica actual. de obra: 2 afios expropiacion
En este aparfado se recopila la programacién de todas las Inicio_ del  expediente | Tipo de iniciativa plolererte:
actuaciones previstas por el Plan e incluidas en distintos apartados del gggzﬁ% m g’g;ﬂg;"éﬁ' ieﬁng?oye s gf‘ﬂﬁas & schEc
documento en base a las siguientes prescripciones de la LOUA: db o Dafios expropiacion
e Los instrumentos de planeamiento podrdn incluir los plazos de Inicio del expediente | Tipo de iniciativa preferente:
“ elecucién de laos dreas y sectores de suelo urbano no SUC/AAOS expropiatorio: 2 afos Pdblica
consolidado y de los sectores de suelo urbanizable (articulo Conexidn C/ Santaelia ll Presentacion del proyecto | Sistemas de  actuacion:
10.2.B.9). de obra: 2 afios expropiacion
e Los instrumentos qe planeamiento podrdn fijar plazos maximos 2.2.- Programacion del suelo urbano no consolidado
para la ordenacién detallada de sectores en suelo urbano no £.<.- Frogramacion de: SUefo e B s
consolidado y suelo urbanizable y de dreas de reforma Interior, El PGOU identifica dos Areas de Reforma Interior y dos Sectores como
para la ejecucién de unidades de ejecucidon comprendidas en Suelo Urbano No Consolidado; las tres ARIs (SUNC/ARI O1/AR 01,
los antedichos sectores y dreas, y para la edificacion de solares SUNC/ARI 02/AR 02 y SUNC/ARIO3/AR13) y el Sector SUNC/SR 02/AR 04,
y la rehabilitacién de edificaciones existentes (articulo 18.2). 'La ViRita" disponen de ordenacién detallada por el propio. El sector
N wﬁ H’D/?f e El Plan General contendrd el plazo de ejecucion de las areas y fUN?T" SR. 5 04 Ar‘; 03, ICotopgrc;ivo O"ch:rero fiene ‘en 'fase de
ﬁ“‘%‘% ‘?l'-\‘._ sectores para los que haya establecido la ordenacion FaniTICion su pianedamiento a9 aesanolo.
: 25‘;‘ detallada, asi como el de edificacién de los solares sitos en el La programacién de estas ARIs y Sectores es la siguiente:
%\1{% ; centro histérico (articulo 18.3). Piazos de formulacion | Previsiones =
\ \,_,Efg’g,lggig::ﬂom_ La programacién en las distintas clases de suelo es la siguiente: g;ﬂ e;l:m?ngl ié:e _g:tgganmaclén y | Plazos de ejecucion
R 2.1.- Programacién del suelo urbano consolidado SUNGIARIOTAROY T | Ol et
El articulo 158 de las Normas Urbanisticas del Plan, fes’rubiece gue “en Butano :;iﬁf'g"gz del g?‘;g‘ﬁd;mmmm Ezr-ifo:dmm'on'
suelo urbano consolidado, el plazo para la conversién de las parcelas NGB Presentacion G la | Tipo de  inicialiva | De la urbanizacion:
en solares y solicitud de la correspondiente licencia de edificacion sera Dg sdsito A OLa‘ iniciativa para | preferente: Privada. 2 afios
de ocho afios a partir de la aprobacién definitiva del Plan.” Montiela establecimiento  del | Sistema de actuacion: | De fa edificacion:
sistema: 2 anos Compensacion 4 anos
Hay que advertir que el municipio no cuenta, en este momento. con Presentacion de la | Tipo de iniciativa | De la urbanizacion:
Registro Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas, de los SUNC/ARIO3/AR13, | iniciativa para | preferente: Privada. 2 afios
contemplados en el articulo 150.1 LOUA. Avd. Santo Rosario | establecimiento del | Sistema de actuacion: | De la edificacion:
sisterna: 2 anos Compensacién 4 anos
En Suelo Urbano Consolidado, el Plan identifica cinco actuaciones SUNC/SRO1/ARC3 Presentacion de la | Tipo de  iniciativa | De la urbanizacion:
expropiatorias. Estas actuaciones se incluyen en el PGOU al Coopemtva: | TeEMa para | preferente: Privada. | 2afos
mantenerse la clasificacién y el uso pulblico establecido en el Qlivarera establecimienio  del | Sistema de actuacién: | De la edificacion:
planeamiento vigente sobre parcelas de propiedad privada. Lo ;'fe“:e”:'agigfs — ?;?pem;:‘én — g:':ﬁ e
programacion de estas actuaciones es COmMo sigue: SUNG/SRO2/AR04, | iniciativa para | preferente: Privada. 2 afios
La Vinita establecimiento del | Sistema de actuacién: | De la edificacién:
sistema: 2 anos Compensacion 4 anos
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2.3.- Programacion del suelo urbanizable

Respecto del suele urbanizable ordenado, el PGOU identifica 2
sectores dentro de esta categoria de suelo, el SUO/SR 01/AR 05, "Las
Tres Cruces I', y el SUO/SR 02/AR 06, "Angonal’. Ambos se encuentran

ordenados por

el

planeamiento  vigente,

a través de sus

correspondientes Planes Parciales aprobados definitivamente.

El PGOU identifica 6 sectores de suelo urbanizable sectorizado, el
SUS/SR 01/AR Q7, "Los Callejones I, el SUS/SR 02/AR 08, "La Garrapela I,
el SUS/SR 03/AR 09, "Ronda Sur”, el SUS/SR 04/AR 10, "El Pilar de Atras”, el
SUS/SR 05/AR 11, 'Terrenos Este I, y el SUS/SR 06/AR 12, "El Canuelo Alto"

La programacion de estos sectores es la siguiente:

derivados de la ordenacién establecida en el propio PGOU. Estas son
las siguientes: el SUNC/SGEQ-10, "Campo de Feria I, el SUS/SGEQ-11,
Campo de Feria Il, el SUS/SGEQ-12, Ampliacién equipamientos | La
Montiela, y el SUS/SGEQ-13, Ampliacién equipamientos Il La Montiela.

Ademds, se identifica 1 sistema general en suelo no urbanizable, el
SNU/SGIS-08, "EDAR Santaella’, el SNU/SGEL-09, "Area Recreativa El
Donadio”, el SNU/SGEL-10, "Mirador de Villargallegos', y el SNU/SGEL-11,
Mirador Cerro de la Mitra". La programacién de estos sistemas
generales ss la siguiente:

Plazos de
formulacién de Previsiones de
instrumento de programacion y Plazos de ejecucién
planeamiento o gestion
gestion
Presentacion de la Tipo de iniciativa De la urbanizacion:
SUNC/SGEQ-10, iniciativa para preferente: Privada. 8 afos
Campo de Feria | establecimiento del | Sistema de actuacién: | De la edificacién:
sisterna; 4 afos Compensacién 8 afios
Presentacion de la Tipo de iniciativa De la urbanizacion:
SUS/SGEQ-11, Campo | iniciativa para preferente: Privada. Banos
de Feria Il establecimientodel | Sistema de actuacién: | De la edificacion:
sistema: 4 afos Compensacion 8 anos
SUS/SGEQ-12, Presentacién de la Tipo de iniciativa De la urbanizacion:
Ampliacidn iniciativa para preferente: Privada. 8anos
equipamientos | La establecimiento del Sistema de actuacion: | De la edificacion:
Montiela sisterna: 4 afos Compensacion 4 anos
SUS/SGEQ-13, Presentacién de la Tipo de iniciativa De la urbanizacién:
Ampliacién iniciativa para preferente: Privada. 8 anos
equipamientos |l La establecimiento del | Sistema de actuacion: | De la edificacion:
Montiela sistema: 4 afios Compensacion B8 afos
Presentacion de la Tipo de iniciativa De la urbanizacion:
SNU/SGIS-08, EDAR iniciativa para preferente: Publica. 8 afos
Santaella establecimiento del | Sistema de actuacién: | De la edificacion:
sistema: 8 afios Expropiacién 8 anos

Plazos de
formulacion de Previsiones de
instrumento de programacion y Plazos de ejecucion
planeamiento o gestion
gestion
Presentacion de la Tipo de iniciativa De la urbanizacién:
SUO/SR 01/AR 05, iniciativa para preferente: Privada. 2 anos
Las Tres Cruces | establecimiento del Sistema de actuacion: | De la edificacion:
sistema: 2 afios Compensacién 4 afos
Presentacion de la Tipo de iniciativa De la urbanizacién:
SUQ/SR 02/AR 08, iniciativa para preferente: Privada. 2 anos
Angonal establecimiento del | Sistema de actuacion: | De la edificacion:
sistema: 2 afos Compensacién 4 anos
Presentacidn de la Tipo de iniciativa De la urbanizacion:
SUS/SR 01/ AR 07, iniciativa para preferente: Privada. 2 anos
Los Callejones | establecimiento del | Sistema de actuacion: | De la edificacion:
sisterna: 2 anos Compensacion 4 afos
Presentacion de la Tipo de iniciativa De la urbanizacién:
SUS/SR 02/ AR 08, iniciativa para preferente: Privada. 2 afos
Lz Garrapela | establecimiento del | Sistema de actuacion: | De la edificacién:
sistema: 2 afios Compensacidn 4 afos
Presentacién de la Tipo de iniciativa De la urbanizacién:
SUS/SR 03/ AR 09, iniciativa para preferente: Privada. 2 afios
Ronda Sur establecimiento del Sistema de actuacion: | De la edificacion:
sistema: 2 anos Compensacion 4 anos
Presentacidn de la Tipo de iniciativa De la urbanizacion:
SUS/SR 04/ AR 10, iniciativa para preferente: Privada. 2 afios
El Pilar de Atras establecimiento del | Sistema de actuacion: | De la edificacion:
sistema: 2 anos Compensacién 4 anos
Presentacidn de la Tipo de iniciativa De la urbanizacidn:
SUS/SI 05/ AR 11, iniciativa para preferente: Privada. 2 afios
Terrenos Este | establecimiento del | Sistema de actuacion: | De la edificacion:
sistema: 2 anos Compensacion 4 afnos
Presentacion de la Tipo de iniciativa De la urbanizacion:
SUS/SI 06/ AR 12, iniciativa para preferente: Privada. 2 afos
El Cafuelo Alto establecimiento del | Sistema de actuacion: | De la edificacion:
sistema: 2 anos Compensacion 4 anos

2.4.- Programacion de Sistemas Generales.

El Plan General programa 8 actuaciones con respecto a los Sistemas
Generales. Las 4 primeras corresponden con sisfemas generales
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3.- EVALUACION DE LAS IMPLICACIONES DEL PLAN.

3.1.- Sector publico.

Dentro del sector plblico, el agente que interviene en el desarrollo del
Plan en las actuaciones en suelo urbano es el municipio. La actuacion
para la obtencién de la EDAR corresponde a la Diputacion Provincial.

Otro aspecto que determina la estructura de este estudio econdmico
es el propio modelo urbanistico del Plan dentro del suelo urbano no
consolidado. Tal como se ha comentado en un principio, uno de los
objetivos del Plan es consolidar una serie de suelos vacantes en el
interior del casco urbano de los nicleos de Santaella y La Montiela,
para las cuales el propio planeamiento incorpora la ordenacion
detallada. Esto provoca que la actuacién publica en este dmbifo sea
minima, toda vez que se ha impulsado el desarrollo privado con el
establecimiento de una ordenacién detallada y se han fijado plazos y
procedimientos para la realizacién de las obras de urbanizacion vy
edificacion.

En el contexto econdémico actual es dificil estimar la capacidad de
financiacién de inversiones por parte del Ayuntamiento. No obstante,
analizando los datos presupuestarios de los Ultimos afos (del periodo
2011 a 2014), se observa que mientras que hay algunos Capitulos
generales de este Presupuesto que se mantienen (como los Capitulos
de Ingresos por impuestos directos, tasas, fransferencias corrientes o
ingresos patrimoniales), ofros se han visto afectados (asi, los ingresos
por impuestos indirectos que incluyen el impuesto de construcciones,
instalaciones y obras y, sobre todo, el Capitulo de transferencias de
capital, que representa una parte importante del presupuesto de
ingresos). En el apartado de gastos también se observa una reduccion
drastica del Capitulo de inversiones reales, enire los presupuestos
liquidados de 2011 y 2014.

Ingresos por impuestos
directos, tasas,
transferencias
corrientes o ingresos Ingresos por Transferencias de Inversiones

patrimoniales impuestos indirectos capital reales
2011 3.330.711 € 46.083 € 715.471 € 114.000€
2012 3.728.116 € 75.000 € 647.896 € 13.060 €
2013 3.868.580 € 35.000 € 648.577 € 6.000 €
2014 3.912.144 € 20.000 € 420€ 6.000€
TOTAL 14.839.559,00 € 176.083,00 € 2.012.364,00 € 139.060,00 €

De aqui concluimos que la capacidad de financiacion municipal
estard muy influenciada por la capacidad de financiacion de la
Administracién regional o estatal, las cuales estardn también

influenciadas por el contexto econémico actual.

3.2.- Sector privado.

El sector privado tiene un papel ineludible en el desarrollo urbanistico
del municipio. En lo referente a la financiacién de las acciones
urbanisticas, su intervencion procedera de los recursos que genere una
vez se redlicen las mismas (impuestos municipales, tasas, etc.) y de la
ejecucién econdémica de determinadas actuaciones que se le asignen
dentro de la planificacién del Plan.

Podemos distinguir dos tipos de actuaciones donde el sector privado
va a tener un gran protagonismo.

Por un lado el Plan incorpora del planeamiento vigente determinadas
actuaciones en suelo urbano que tienen como objetivo consolidar
determinados usos y asentamientos en zonas concretas del municipio,
para las cuales el propio planeamiento incorpora la ordenacion
detallada. En estas actuaciones, recogidas en diferentes ARIs y
Sectores, el principal problema que se plantea es de gestion, ya que
en la mayoria de los casos el requerimiento principal para los
propietarios serd@ completar la urbanizacién preexistente, la cesion de
suelos para dotaciones al Ayuntamiento y la cesion del 10% de
aprovechamiento municipal.

Ofro tipo de actuaciones son los nuevos desarrollos residenciales o
industriales en suelo urbanizable. Estos si estardn muy influenciados por
la situacién econdmica actual y la capacidad de financiacion de sus
promofores.

La evaluaciéon econdmica de las distintas actuaciones es como sigue:
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|INVERSION PRIVADA
COSTE PREVISION DE COSTE
AREA DE REPARTO EDIFICABILIDAD  TECHO MAXIMO DENSIDAD Ne URBANIZACION COSTE COSTE ELECTRICO CARGA (kWAiv POTENCIA  UNITARIO
[:m-secmn DENOMINACION  SUPERFICIE (m?s) (m2t/m?s) (m?) (vivHa) __ VIVIENDAS UNITARIO _(€/m?) URBANIZACION (€) (€) okW/m%)  TOTAL (kW)  (€kW)
AR 01
SUNC/ARI 01/AR 01 Terreno tras Butano 8.044 1,00 8.044,00 56 45 26,18 273.769,50 € 42.271,54 € 7,36 282 150
AR 02
SUNC/ARI 02/AR 02 Depdsito La Montiela 10.788 0,75 8.091,00 48 52 26,18 367.158,79 € 48.592,60 € 7,36 324 150
AR 03
SUNC/SR 01/AR 03 Cooperativa Olivarera 12.273 1,00 12.273,00 75 92 26,18 417.699,28 € 70.380,00 € 7.38 469 150
AR 04
SUNC/SR 02/AR 04 La Vifita 43.973 0,61 26.823.53 43 189 26,18 1.496.577,08 € 40.351,20€ 7,36 269 150
AR 05
SUO/SR 01/AR 05 Las Tres Cruces | 18.974 0.73 13.851,02 51,64 98 26,18 645.761,12 € 91.946,06 € 7,36 613 150
AR 06
SUO/SR 02/AR 06 Angonal 29.862 0,48 14,333,76 29,85 89 26,18 1.016.323,31 € 83.647,16 € 7.36 558 150
AR 07
SUS/SR 01/AR 07 Los Callejones | 13.014 0,40 5.205.60 29 38 26,18 442.918,48 € 35.415,78 € 7,36 236 150
AR 08
SUS/SR 02/AR 08 La Garrapela | 18.218 0,55 10.019.90 35 64 26,18 620.031,41 € 59.835,20 € 7,36 399 150
AR 09
SUS/SR 03/AR 09 Ronda Sur 41.863 0,55 23.024,65 30 126 26,18 1.424.765,34 € 117.852,72 € 7.36 786 150
AR 10
SUS/SR 04/AR10 El Pilar de Atras 12.940 05 8.470 33 43 26,18 440.399.96 € 40.071,56 € 7.36 267 150
AR 11
SUS/SR 05/AR 11 Terrenos Este | 86.067 0,55 47.337 26,18 2.929.204,28 € 754.431,05€ 0,125 5,030 150
AR 12
SUS/SR 06/AR 12 El Caiiuelo Alto 130.986 0,55 72.042 26,18 4.457.97752€ 1.148.174,16 € 0,125 7.654 150
AR 13
SUNC/ARI 03/ AR 13 Avda. Santo Rosario 1.254 1,11 1,392 83 8 26,18 32.829,72 € 6.589,81 € 7,36 60 150
TOTALES 428.256 248.907 55 14.565.415,79 € 2.539.558,84 € 16.946
TOTAL INVERSION PRIVADA 17.104.974,63 €

APROBADO DEFI

2 0 SEP 2017

NITIVAMENTE

-~

0

3
1 3

ORIAL
£l

e

o J,
n - pnvelera g

ESTUDIO ECO—NOMICO-"INANCIEROI

5
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBAN

I

STICA

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERDO

D O
[INVERSION PULICA
COSTE UNITARIO
SUPERFICIE ESTIMADO JUNTA DE
_____ DENOMINACION (m?) (€/VPR) COSTE TOTAL (€) AYUNTAMIENTO DIPUTACION  ANDALUCIA ESTADO
SUC/AA 01 IGLESIA NTRA. SRA. DE LA ASUNCION 189 362 68.343,35 € 68.343,35 € - £ - £ - €
SUC/AA 02 CONEXION C/ CAMARETAS 469 362 169.592,75 € 169.592,75 € - £ € ~ €
SUC/AA 03 CONEXION C/ SANTAELLA | 173 362 62.557,67 € 62.557,67 € - £ - € - €
SUC/AA 04 CONEXION C/ SANTAELLA Il 141 362 50.986,31 € 50.986,31 € - € - £ =
SUC/AA 05 CONEXION C/ SANTAELLA |l 214 362 77.383,47 € 77.383 47 € - € - € - €
SUNC/SGEQ 10/AR04 CAMPO DE FERIA | 1.938 35 67.830,00 € 67.830,00 € € . € €
SUS/SGEQ 11/AR08  CAMPO DE FERIA Il 1.370 35 47.950,00 € 47.950,00 € - € - . £
SUS/SGEQ 12AR09  AMPLIACION EQUIPAMIENTOS LA MONTIELA | 4.866 35 170.310,00 € 170.310,00 € - £ - € - €
SUS/SG 13/AR 11 AMPLIACION EQUIPAMIENTOS LA MONTIELA II 4.720 35 165.200,00 € 165.200,00 € - € = £ - €
SNU/SGIS 08 EDAR SANTAELLA 8.384 606 5.080.704,00 € - €  50.30400€ 5.030.400,00€ - €
TOTALES 22.464 5.960.857,53 € 880.15353 €  50.304,00€  5.030.400,00 €
TOTAL INVERSION PRIVADA 17.065.555,10 €
TOTAL INVERSION PUBLICA 5.960.857,53 €

TOTAL DE INVERSIONES  23.026.412,63 €

Santaellg, 23 de marzo de 2017
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' Juan de Dios Sarazd Jimena
Gedgrafo. Técnico Medio Ambiente-
Urbanismo. Unidad de Urbanismo.
SAU-Diputacién de Cordoba

Isabel Montero Pérez-Barquero
Arquitecta Unidad de Urbanismo
SAU-Diputacién de Cérdoba

Emilio Jiménez Lucena
Arquitecto municipal
Ayuntamiento de Santaella

Carmen Ruiz Aguayo

Asesora juridica

Unidad de Urbanismo.
SAU-Diputacién de Cérdoba
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DILIGENCIA.-

Para hacer constar que el presente documento, que ha sido
aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesién celebrada el
dia 11 de mayo de 2017, consta de 6 paginas.




