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3.1 ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO 

1. CONTENIDO Y FUNCIÓN DEL ESTUDIO ECONÓMICO-

FINANCIERO 

1.1.  INTRODUCCIÓN 

La Carta Europea de la Ordenación del Territorio define la Ordenación del Territorio 

como “expresión espacial de las políticas económica, social, cultural y ecológica de toda 

sociedad”. En este sentido, la Ordenación del Territorio de la Comunidad Autónoma de 

Andalucía establece como objetivos específicos la articulación territorial interna y 

externa de la Comunidad Autónoma y la distribución geográfica de las actividades y de 

los usos del suelo, armonizada con el desarrollo económico, las potencialidades 

existentes en el territorio y la protección de la naturaleza y del patrimonio histórico. 

 

Para ello establece dos instrumentos de ordenación integral, como son los Planes de 

Ordenación del Territorio de Andalucía y los Planes de Ordenación del Territorio 

Subregionales, que requieren un análisis territorial con la incorporación de numerosa 

información textual, estadística y cartográfica que permita prever las modificaciones que 

se produzcan en el territorio. 

 

Del contenido de ambos instrumentos podemos destacar, para nuestro análisis, la 

exigencia de la estimación económica de las acciones comprendidas en el plan y las 

prioridades de ejecución de estas. En definitiva, la Memoria Económica. 

 

La funcionalidad y contenido de la Memoria Económica se delimita con la Ley de 

Ordenación Urbanística de Andalucía del 7/2002 que se promulga tras la sentencia 

61/1997 de 20 de marzo sobre competencias en materias de régimen de propiedad del 

suelo y ordenación urbanística entre el Estado y las Comunidades Autónomas, y 

sentencia 164/2001 de 11 de Julio sobre el régimen del suelo y valoraciones. 

 

En esta Ley se regula la renovación de la legislación urbanística en vigor en la que se 

establecen como objetivos de la misma una legislación específica de urbanismo; el 

desarrollo sostenible; la mejora de la ciudad existente, al atender el reto de la ciudad del 

siglo XXI en la conservación, rehabilitación y recualificación de la misma; la intervención 

pública en el mercado del suelo; la definición, precisión y delimitación de los deberes y 

derechos de los propietarios a través de la clasificación de las tipologías del suelo; la 

fijación del marco competencial interadministrativo; los principios de participación 

pública, transparencia, publicidad y concurrencia; y la simplificación y aplicación de los 

procesos de planificación y ejecución del planeamiento, nos delimitará el ámbito y 

contenido de la Memoria y del estudio económico financiero.  

 

La Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía (Ley 2/2012, de 30 de enero, de 

modificación de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre), refiriéndose al contenido documental 
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de los instrumentos de planeamiento, establece en su artículo 19.1.a.3º que “En función 

del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento 

sobre previsiones de programación y gestión, contendrá un estudio económico-

financiero que incluirá una evaluación analítica de las posibles implicaciones del Plan, 

en función de los agentes inversores previstos y de la lógica secuencial establecida para 

su desarrollo y ejecución, así como un informe de sostenibilidad económica, que debe 

contener la justificación de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su 

acomodación al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, así como el análisis del 

impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Públicas 

responsables de la implantación y el mantenimiento de las infraestructuras y de la 

implantación y prestación de los servicios necesarios”. 

 

El estudio económico financiero (E.E.F.) no dispone de un texto legal y metodológico 

preciso, en ninguna de las leyes que en nuestro país han existido sobre Régimen Jurídico 

y Ordenación Urbana, sin embargo, es un documento obligatorio que necesita todo Plan 

General de Ordenación Urbana (P.G.O.U.) para su tramitación y ordenación. 

Constituye, además, un elemento de decisión del Programa de Actuación, el cual, una 

vez aprobado el plan, obliga al municipio a asumir el compromiso recogido como 

propuesta o determinaciones del Plan. 

 

Si bien este documento tiene carácter de obligado cumplimiento para el Ayuntamiento 

que lo aprueba, para la Administración Autonómica no supone más que un borrador de 

discusión que indica el momento y lugar donde los agentes de inversión deberían tener 

un compromiso vinculado a las propuestas del Plan. Tiene, pues, un sentido más de 

recomendación al consenso y acuerdo de los autores del Plan, respecto de los 

organismos inversores de la Administración a la que se pretende vincular como 

requisito para el cumplimiento del Plan de Actuación y por lo tanto del Plan General. 

 

El Estudio Económico-Financiero es más que un programa de inversiones y de 

compromisos, ha de equilibrar, de la forma más coherente posible, los costes 

ocasionados por las inversiones previstas y los recursos financieros disponibles, 

ajustando las posibilidades inversoras del Municipio y las de las otras Administraciones 

o particulares que en el Plan General han de contribuir. 

 

Partiendo del planteamiento, dentro del Plan General, del Estudio Económico 

Financiero, este no puede ser concebido como un presupuesto contable. Es un listado de 

propuestas cuantificadas y ordenadas temporalmente y en cuyo análisis reside la 

validez para ser instrumento orientativo para la gestión y desarrollo del Plan. 

 

En este sentido, consideramos que la función del EEF es la de comprobar la viabilidad 

económica de las propuestas del PGOU en base a los recursos económicos y financieros 

de la Administración Local, como su propio nombre indica, y establecer las medidas y 

la planificación económica municipal; además de la correspondiente a los agentes de 

carácter supramunicipal que intervienen en dicho Plan, y que adoptarán el EEF como 

referencia para la elaboración de sus propios presupuestos. 
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1.2. FASES NECESARIAS PARA CONOCER LA VIABILIDAD DEL PLAN 

A título informativo a continuación se señala cual es la metodología utilizada para la 

realización del presente Estudio basada en los apartados que a continuación se señalan: 

 

1.2.1. Análisis de los presupuestos generales 

Un primer aspecto que estudiar es el análisis y evolución de los ingresos y gastos de los 

presupuestos municipales, ya que de su resultado se podrá comprobar la capacidad 

financiera de la Entidad Local a la hora de afrontar con éxito las actuaciones previstas 

en el Plan. 

 

El análisis debe desarrollarse desde una óptica general, estudiando en términos 

corrientes y constantes la estructuración de los estados de ingresos y gastos del 

presupuesto. Por otro lado, se procede al análisis específico de los distintos capítulos 

como forma de conocer cómo se obtienen y gastan los recursos del municipio. 

 

1.2.2. La deuda municipal 

Son estos los otros dos temas dentro de la trilogía a tratar: presupuesto, deuda y 

patrimonio. Es necesario el estudio del endeudamiento municipal a la hora de la 

realización de un Plan General debido a que estos parámetros van a determinar la 

capacidad inversora municipal. Es necesario obtener los indicadores de su evolución, 

utilizando el volumen de la deuda y la carga presupuestaria contable. 

 

1.2.3. Análisis de proyección de la inversión municipal 

El siguiente aspecto de estudio es el análisis, generalmente de los últimos ocho años, de 

la inversión municipal realizada, que nos sirva de sustento para el análisis de las 

proyecciones de la inversión municipal prevista para los ocho años de vigencia del plan, 

y por lo tanto de la financiación municipal a dichas actuaciones. 

 

Generalmente el volumen de inversión de un Municipio queda recogido en los capítulos 

correspondientes a las operaciones de capital del estado de gastos del presupuesto, los 

presupuestos extraordinarios de inversión ejecutados en cada ejercicio si los hubiere y 

en algunos casos agregándose además las inversiones de las empresas municipales. 

1.2.4. Análisis y proyección de la inversión no municipal 

Al igual que en el apartado anterior debe de hacerse un estudio de cual han sido las 

inversiones de otras Administraciones en el término municipal. Qué inversiones en 
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infraestructuras viarias, colegios, centros de salud, equipamiento deportivo, etc., ha 

realizado la Administración Provincial, Autonómica y Central en los últimos ocho años 

para poder realizar así las previsiones futuras en el ámbito temporal en el cual se 

desarrolla el Plan. 

 

El análisis del comportamiento histórico de la inversión de la Administración Provincial 

y autonómica en el Municipio, determina la magnitud de los recursos que estas 

Administraciones le han transferido en el pasado. Sobre la base de ello, y una vez 

conocidos los costes totales que los diferentes Programas de Actuaciones que recoge el 

Plan General asigna a cada agente que interviene, se examinará si corresponde con la 

financiación prevista según series históricas o si es necesario un incremento de la misma. 

 

1.2.5. Estudio de los costes de las actuaciones programadas 

Una vez estudiada la capacidad financiera de la Entidad Local para hacer frente a los 

compromisos económicos que requiere el Plan General y de las distintas 

Administraciones Públicas que intervienen de forma directa o indirecta en el mismo, el 

siguiente apartado dentro de un estudio económico financiero debe ser la estimación de 

los costes generados por las determinaciones del Plan. 

 

1.2.6. Encaje de viabilidad 

El último apartado de un E.E.F., debe de ser según lo exige el reglamento, el encaje de la 

viabilidad, la valoración de las alternativas y la conclusión de la viabilidad: encaje-

recursos. 

 

El objetivo perseguido es comparar la estimación cuantitativa de recursos disponibles 

para la financiación del planeamiento, las previsiones de costes que genera éste y la 

razonable similitud de magnitudes que permitan justificar la ejecución del Plan. 
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2. ALGUNAS CONSIDERACIONES INICIALES 

Como acabamos de advertir, a pesar de la importancia que la normativa vigente puede 

atribuir a los Estudios Económicos tanto dentro de la elaboración del Plan como del 

Programa de Actuación, las posibilidades reales de que éstos se ajusten fielmente a la 

realidad son limitadas.  

 

Comenzar admitiendo las limitaciones que presenta cualquier E.E.F. es, en nuestra 

opinión, el mejor modo de darle su máxima utilidad. Lo contrario sería conducir al error, 

tanto a los responsables políticos que han de aprobar y desarrollar el P.G.O.U. como a 

los técnicos que tienen la responsabilidad de aplicarlo. Analicemos alguna de estas 

limitaciones.  

 

2.1. LIMITACIONES RESPECTO A LA CUANTIFICACIÓN DE 

MAGNITUDES 

La elaboración de un E.E.F. supone la necesidad de cuantificar, entre otras cosas, tanto 

los gastos que se deducen del plan de ordenación como los ingresos que habrán de 

proveerse para atender a dichos gastos durante los años de duración de dicho plan 

equilibrándolos. 

 

2.1.1. La cuantificación de los gastos 

Sería éste un tema que, de entrada, no debiera presentar demasiados problemas puesto 

que en el plan se especificarán con suficiente detalle las actuaciones a llevar a cabo 

durante su vigencia, así como las instituciones a cargo de quienes ha de correr su 

financiación. Sin embargo, hay algunas cuestiones que pueden llegar a dificultar estos 

cálculos de forma notoria. 

 

En primer lugar, tenemos la cuantificación de las inversiones hechas en materias objeto 

del plan durante el período precedente al mismo. El cálculo de la proporción de esta 

magnitud sobre el total de los presupuestos de gastos anuales del Ayuntamiento no es 

siempre fácil de realizar. La consolidación en presupuesto único no resuelve todos los 

problemas importantes como los cambios en los criterios de asignación de las partidas 

que obligan en casos a depurarlas año por año. 

 

En lo que respecta a la cuantificación de las inversiones previstas, también existen 

problemas, aunque en este caso más de origen metodológico que práctico. El 

procedimiento más adecuado sería, sin duda, el calcular, en euros corrientes de año de 

elaboración, cada uno de los proyectos de inversión previstos en el mismo de una 

manera directa y por separado. Sin embargo, un plan de cierta envergadura haría esta 

labor costosa, complicada y casi interminable. En consecuencia, es en muchas ocasiones 

aconsejable acudir a la utilización de módulos o estándares de coste en cada uno de los 

tipos de inversiones previstas. Sin embargo, para evitar que esto pueda conducir a 
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errores de bulto, será preciso establecer una amplia clasificación tipológica de 

inversiones e intentar recoger dentro de cada una los tipos de casuística que se den con 

mayor frecuencia, de manera que podamos afinar lo más posible en los cálculos de 

inversión.  

 

Por último, dentro de la cuantificación de los gastos hay que tener en cuenta su 

periodificación y traslado en el tiempo. De principio, operar en euros del año de 

elaboración del plan puede considerarse correcto si se admite la hipótesis de que la 

inflación futura deberá afectar del mismo modo a los ingresos que a los gastos previstos.  

 

2.1.2. La cuantificación de los ingresos 

Determinar de forma viable los ingresos del municipio en los años que preceden al plan 

no supone tantos problemas como en el caso de las inversiones municipales. 

 

Sin embargo, esta ventaja desaparece cuando lo que se trata es de calcular los futuros 

ingresos que habrá durante los años de vigencia del plan. Las razones que incorporan la 

incertidumbre a estos cálculos son varias. De su lado, en el caso de los gastos 

(inversiones) se partía del estudio de unas necesidades mínimas conocidas que el plan 

especificaba, aunque evidentemente su monto venía también limitado por el cálculo de 

ingresos previstos, mientras que ahora lo que se intenta es ver si los ingresos van a 

alcanzar determinados niveles. 

 

De otro lado, la totalidad de los ingresos del Ayuntamiento durante los años de duración 

del plan depende de un conjunto de factores de no siempre fácil determinación como, 

por ejemplo: 

1. la evolución de la base económica municipal 

2. los cambios que puedan acaecer en la estructura de los distintos tipos de 

ingresos 

3. la evolución de la presión fiscal en general 

4. las políticas estatales de financiación municipal en particular 

5. las modificaciones que pueda sufrir el patrimonio del Ayuntamiento 

6. la evolución demográfica del Municipio, etc. 

En los últimos años se ha pretendido llegar a una autonomía financiera de las entidades 

locales mediante la cesión de tributos y el aumento de su capacidad recaudatoria, la 

tendencia general es de mejora en la cobertura de autofinanciación de las entidades 

locales. 

 

Teniendo en cuenta lo dicho hasta ahora, podemos llegar a dos conclusiones de 

indudable importancia para el caso que nos ocupa. En primer lugar, que proyectar la 
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tendencia de los ingresos municipales de los últimos años como representativa de lo que 

va a ocurrir en el futuro (al menos en los años de vigencia del plan) sólo es admisible 

como una posibilidad, a título de orientación, fundada en la experiencia, pero bajo 

fuertes restricciones teóricas. De todos modos, lo que nos llevaría sin duda a error es 

tratar de hacer proyecciones por tipos de ingresos según su fuente, ya que la estabilidad 

de las proporciones entre los mismos es variable y especialmente con los cambios que se 

han venido produciendo en los últimos años. 

 

En segundo lugar, teniendo en cuenta las transformaciones institucionales que se han 

venido produciendo y las propias de las haciendas locales, no resulta excesivamente 

arriesgado pensar que en los próximos años se producirá una cierta flexibilidad en los 

ingresos para adaptarse a los gastos reales del municipio (de hecho, es algo que ya se ha 

dado en algunos de ellos). No quiere esto decir desde luego que el Ayuntamiento tendrá 

una capacidad recaudatoria ilimitada y ni siquiera que logre una autofinanciación plena, 

sino de un mayor margen de maniobra para tratar de cubrir sus necesidades. De todas 

maneras, las posibilidades del municipio de lograr unos determinados niveles de 

ingresos dependerán fundamentalmente de tres factores: de la situación de partida, de 

su capacidad de endeudamiento y de su techo recaudatorio, este último muy 

relacionado con la estrategia política que siga el grupo que detente el poder en el 

Ayuntamiento. 

 

La proyección de los ingresos municipales para los años de vigencia del plan no es, como 

se puede deducir de lo dicho hasta ahora, un tema de fácil solución a causa 

principalmente de la inestabilidad de las variables en que hemos de basarnos y por la 

incidencia de otros factores aleatorios, tales como la eficacia recaudatoria de cada 

entidad local y la voluntad política de sus dirigentes, tanto presentes como futuros.  

 

2.2. LAS FIGURAS PRESUPUESTARIAS NO PRESUPUESTADAS 

Los cálculos a realizar de futuras inversiones dentro de un P.G.O.U. se ven dificultados 

también por otro factor; la existencia de figuras complementarias al mismo de las que 

puedan derivarse gastos municipales de inversión cuya explicitación no resulta 

preceptiva en el estudio económico-financiero. Un ejemplo de estas actuaciones sería los 

Planes Especiales que pueden darse dentro de suelo urbano pero cuya aprobación no 

depende del mismo y, por ende, tampoco a la elaboración del E.E.F, aunque existen 

mecanismos para evitar que los Planes Especiales supongan una carga financiera para 

la entidad local que los elabore. A pesar de ello, factores políticos o la mera urgencia de 

ciertas intervenciones territoriales puede llevar a que en la práctica no se consiga este 

objetivo. Esto produce un fuerte factor de distorsión en el E.E.F. ya que siempre existirá 

el riesgo de la aparición de unos gastos no previstos y, además, difícilmente 

cuantificables. 

 

En este caso la solución sería, a nuestro modo de ver, avanzar lo más posible en estas 

figuras no presupuestadas antes de la aprobación del Plan, de manera que en el E.E.F. 

pueda recogerse ya, aunque sólo sea a título aproximativo, la incidencia que estas otras 

intervenciones han de tener en esos años sobre las inversiones municipales. 
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2.3. LA DEPENDENCIA EXTERNA 

 

Los P.G.O.U. y consecuentemente los E.E.F. que incluyen, no dependen en su ejecución 

solamente del organismo encargado de elaborarlo, aprobarlo y ponerlo en práctica, es 

decir, del Ayuntamiento. Que se realicen o no muchas de las especificaciones que en 

estos planes se contemplan es responsabilidad compartida de la Administración Local y 

otros organismos públicos, y muchas veces también de la iniciativa privada como se ha 

señalado anteriormente.  

 

Para evitar estas inconcreciones que llevarían al Plan a un elevado grado de 

incumplimiento, conviene llegar a un conjunto de acuerdos, más o menos formalizados 

con aquellos grupos que comparten con el Ayuntamiento la responsabilidad inversora. 

 

3. ANÁLISIS Y EVOLUCIÓN DE LA HACIENDA MUNICIPAL 

3.1. INTRODUCCIÓN 

El artículo 162 de REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2004, de 5 de marzo, por el que se 

aprueba el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, define los 

Presupuestos Generales de las entidades locales como “la expresión cifrada, conjunta y 

sistemática de las obligaciones que, como máximo, pueden reconocer la entidad, y sus organismos 

autónomos, y de los derechos que prevean liquidar durante el correspondiente ejercicio, así como 

de las previsiones de ingresos y gastos de las sociedades mercantiles cuyo capital social pertenezca 

íntegramente a la entidad local correspondiente”. 

 

3.1.1. El presupuesto de ingresos 

El estado de ingresos y su configuración determina cómo se estructura la financiación 

de la Corporación, señala de donde obtiene ésta los recursos para acometer los distintos 

servicios que bien por Ley o por voluntad propia recoge el presupuesto de gastos. 

 

A continuación, se presentan los presupuestos de derechos u obligaciones 

reconocidos/as, que reflejan lo que efectivamente se ha ingresado o se ha gastado en 

cada ejercicio presupuestario. A partir de estos últimos, se realizará el análisis de la 

Hacienda Local para el periodo 2011 a 2015. 

 

En términos de derechos reconocidos, la cantidad presupuestaria liquidada de ingresos 

de 2014 (último dato oficial disponible a la fecha de redacción del presente informe) es 

de unos 3,2 millones de euros. Durante el periodo analizado se observa variaciones 

importantes en los Derechos Reconocidos en términos corrientes, no manteniendo una 
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senda constante; destaca el ejercicio 2012 en el que aumenta de forma considerable (4,4 

millones de €) para después reducirse en 2013 a 3,1 millón de € y en 2014 crecer 

ligeramente, pero manteniendo se en torno a los 3,2 millones de euros. 

 

En cuanto a la tipología de ingresos, se observa como los ingresos de capital fluctúan 

más de acuerdo con la naturaleza de estas partidas. En términos absolutos, en 2014, los 

derechos reconocidos corrientes ascendían a 2,5 millones de euros frente a los 720 mil 

euros que suponían los de capital. 

 

 

 

Respecto a la estructura de los ingresos, la principal fuente de financiación en la 

Corporación son las transferencias corrientes, que representan en el conjunto de los 

años analizados el 28,1% de los ingresos del municipio, la siguiente son los impuestos 

directos que alcanza un porcentaje en torno al 24,0% del presupuesto total. Apenas 

tienen representatividad en los ingresos los impuestos indirectos (1,3%) y los ingresos 

patrimoniales (1,7%). En cuanto a los ingresos de capital, estos han fluctuado a lo largo 

de estos años pasando a representar en 2011 en torno al 30% y en los dos últimos años 

el 22%, siendo el mínimo en 2011, que no llego a representar ni el 10% de la cuota de los 

derechos reconocidos totales. 
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INGRESOS CORRIENTES INGRESOS DE CAPITAL

INGRESOS 2011 2011 2013 2014

Promedio (2011-

2014)

IMPUESTOS DIRECTOS 21,16 13,74 28,59 33,04 24,03

IMPUESTO INDIRECTOS 2,33 1,45 1,01 0,45 1,31

TASAS Y OTROS INGRESOS 10,72 9,13 11,23 12,72 10,95

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 33,69 18,60 30,18 30,14 28,15

INGRESOS PATRIMONIALES 3,63 1,31 0,57 1,06 1,65

INGRESOS CORRIENTES 71,53 44,23 71,59 77,42 66,19

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES 0,00 0,47 0,00 0,00 0,12

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 28,47 9,46 22,16 22,58 20,67

INGRESOS DE CAPITAL 28,47 9,92 22,16 22,58 20,78

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS 100,00 54,16 93,74 100,00 86,98

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 0,00 45,84 6,26 0,00 13,02

TOTAL INGRESOS 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Estructura de los Presupuestos Liquidados de Ingresos

(%)
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El comportamiento no ha sido igual en todos los capítulos así los ingresos corrientes han 

aumentado, mientras que los ingresos de capital son los que han descendido. Dentro de 

los corrientes, han aumentado los impuestos directos, tasas y otros ingresos y 

transferencias corrientes; el resto, impuestos indirectos e ingresos patrimoniales, han 

descendido con tasas negativas acumulados de más del 75%. Respecto a los de capital el 

descenso se ha producido en las transferencias puesto que el otro capítulo, enajenación 

de inversiones reales, no ha tenido crédito estos años. 

PRESIÓN FISCAL 

 

Los datos muestran incrementos en los impuestos directos y tasas, lo que se traduce en 

un ascenso de la presión fiscal en términos absolutos y relativos. Se ha pasado de algo 

más de 900.000 euros en 2011 a 1,5 millones de euros en 2014. Este ascenso también se 

ve reflejado en términos relativos, al aumentar la presión fiscal municipal por habitante 

y pasar de 343,8 euros en 2011 a 568,8 euros por habitante en 2014.  

 

INGRESOS 2011 2012 2013 2014 2011/2014

IMPUESTOS DIRECTOS - 12,14 37,47 18,76 83,08

IMPUESTO INDIRECTOS - 7,81 -54,20 -54,07 -77,32

TASAS Y OTROS INGRESOS - 47,24 -18,77 16,42 39,24

TRANSFERENCIAS CORRIENTES - -4,62 7,19 2,62 4,92

INGRESOS PATRIMONIALES - -37,62 -71,19 91,29 -65,62

INGRESOS CORRIENTES - 6,84 6,89 11,14 26,93

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES - - -100,00 - 0,00

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL - -42,61 54,75 4,72 -7,00

INGRESOS DE CAPITAL - -39,77 47,45 4,72 -7,00

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS - -6,43 14,33 9,62 17,27

ACTIVOS FINANCIEROS - - - - 0,00

PASIVOS FINANCIEROS - - -90,99 -100,00 0,00

TOTAL INGRESOS - 72,77 -33,95 2,77 17,27

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Variación  Presupuesto Liquidado de Ingresos: Derechos Reconocidos Netos

(Euros corrientes)

INGRESOS 2011 2012 2013 2014 2011/2014

IMPUESTOS DIRECTOS - 8,67 34,19 17,11 70,77

IMPUESTO INDIRECTOS - 4,47 -55,29 -54,71 -78,85

TASAS Y OTROS INGRESOS - 42,68 -20,71 14,81 29,88

TRANSFERENCIAS CORRIENTES - -7,57 4,63 1,20 -2,13

INGRESOS PATRIMONIALES - -39,55 -71,88 88,64 -67,93

INGRESOS CORRIENTES - 3,53 4,34 9,60 18,39

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES - - -100,00 - 0,00

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL - -44,39 51,06 3,27 -13,26

INGRESOS DE CAPITAL - -41,64 43,93 3,27 -13,26

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS - -9,33 11,60 8,10 9,38

ACTIVOS FINANCIEROS - - - - 0,00

PASIVOS FINANCIEROS - - -91,20 -100,00 0,00

TOTAL INGRESOS - 67,42 -35,53 1,34 9,4

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Evolución de los Presupuestos Liquidados de Ingresos.Tasa de crecimiento (%)

(Euros Constantes 2011=100)
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No obstante, se ha de señalar que respecto a otros municipios la presión fiscal es más 

baja que el promedio provincial, que se sitúa en torno a los 714 euros por habitantes en 

la provincia1. 

 

 

 

En síntesis, los ingresos han crecido en el periodo: 

1. Dentro de las operaciones corrientes, las transferencias corrientes es la partida 

que más aportan, aunque la que más crece son los impuestos directos. 

 

2. Los ingresos de capital presentan un peso menor, al aportar en torno al 20% 

del presupuesto de ingresos, siendo el de transferencias las que más peso 

tienen en el conjunto de los derechos reconocidos de capital. 

 

3. Respecto a la financiación externa, hay que comentar que, a lo largo del 

periodo, en 2012 se produce un incremento de los pasivos financieros a 260 mil 

euros, que se mantiene en los años siguientes. 

 

3.1.2. El presupuesto de gastos 

Las obligaciones reconocidas se elevan a 3,3 millones de € en 2014, siendo el promedio 

para el conjunto del periodo de unos 3,3 millones de euros. 

 

 

 

 
1 Datos obtenidos de la Estadística de Liquidación de los Presupuestos de Entidades Locales 2012 

del Ministerio de Hacienda y Administración Pública y el IECA 

2011 2012 2013 2014 Promedio

IMPUESTOS DIRECTOS 575.743,74 645.664,57 887.598,11 1.054.098,61 790.776,26

IMPUESTO INDIRECTOS 63.371,66 68.322,46 31.292,79 14.371,85 44.339,69

TASAS Y OTROS INGRESOS 291.523,33 429.225,62 348.663,19 405.927,10 368.834,81

PRESIÓN FISCAL 930.638,73 1.143.212,65 1.267.554,09 1.474.397,56 1.203.950,76

PRESIÓN FISCAL POR HABITANTE 343,79 419,37 471,21 568,83 449,44

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Presión Fiscal
(Euros Corrientes)

GASTOS 2011 2012 2013 2014 Promedio

GASTOS DE PERSONAL 691.638,30 1.194.221,93 789.006,75 777.242,82 863.027,45

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS 870.933,23 1.553.306,95 823.384,75 786.434,68 1.008.514,90

GASTOS FINANCIEROS 49.938,55 101.403,56 144.491,31 146.667,02 110.625,11

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 67.349,14 283.416,94 192.295,53 172.925,24 178.996,71

GASTO CORRIENTES 1.679.859,22 3.132.349,38 1.949.178,34 1.883.269,76 2.161.164,18

INVERSIONES REALES 1.190.194,41 959.321,38 326.731,06 1.075.209,02 887863,97

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 0,00 0,00 128.930,76 32.232,69

GASTO DE CAPITAL 1.190.194,41 959.321,38 326.731,06 1.204.139,78 920.096,66

TOTAL GASTO NO FINANCIERO 2.870.053,63 4.091.670,76 2.275.909,40 3.087.409,54 3.081.260,83

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 61.558,32 260.237,61 212.590,34 220.077,54 188.615,95

TOTAL GASTOS 2.931.611,95 4.351.908,37 2.488.499,74 3.307.487,08 3.269.876,79

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela 439,67 351,92 121,46 464,56 Gasto Capital p.c.

Evolución del Presupuesto Liquidado de Gastos: Obligaciones Reconocidas Netas

(Euros Corrientes)
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Las obligaciones reconocidas aumentan en el periodo analizado un 12,8%. El mayor 

ascenso se produce en 2012, con un incremento del 48,5%. En 2013 se produce un 

importante descenso del 42,8%, pero en el ejercicio siguiente se vuelve a recuperar, con 

un incremento del 32,9%. 

 

 

 

En relación a los distintos componentes del gasto, comentar que los gastos de capital se 

han mantenido, creciendo en el conjunto del año un 1,2%, por debajo del crecimiento 

medio de las obligaciones (12,82%), mientras que los gastos corrientes han presentado 

un comportamiento más regular, aunque en el conjunto del periodo suponen un 

incremento en torno al 12,1%. 

  

 

 

Esta situación ha supuesto un ligero aumento del gasto por habitante en términos 

corrientes. Así en el año 2011, el gasto por habitante era de 1.083,0 euros por habitantes, 

mientras que en 2014 se ha situado en torno a los 1.276,0 euros por habitante. Al 

distinguir entre gasto corriente y de capital se observa como ambos gastos se 

incrementan. 

 

0

1.000.000

2.000.000

3.000.000

4.000.000

5.000.000

2011 2012 2013 2014

Evolución Obligaciones Reconocidas, 
(Euros)

GASTO CORRIENTES GASTO DE CAPITAL TOTAL GASTOS
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2.000.000

3.000.000

4.000.000

5.000.000

2011 2012 2013 2014

Evolución Obligaciones Reconocidas 2010-2013 
(Euros constantes 2011=100)

GASTO CORRIENTES GASTO DE CAPITAL TOTAL GASTOS

GASTOS 2011 2012 2013 2014 2011/2014

GASTOS DE PERSONAL - 72,67 -33,93 -1,49 12,38

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS - 78,35 -46,99 -4,49 -9,70

GASTOS FINANCIEROS - 103,06 42,49 1,51 193,69

TRANSFERENCIAS CORRIENTES - 320,82 -32,15 -10,07 156,76

GASTO CORRIENTES - 86,46 -37,77 -3,38 12,11

INVERSIONES REALES - -19,40 -65,94 229,08 -9,66

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL - - - - 0,00

GASTO DE CAPITAL - -19,40 -65,94 268,54 1,17

TOTAL GASTO NO FINANCIERO - 42,56 -44,38 35,66 7,57

ACTIVOS FINANCIEROS - - - - 0,00

PASIVOS FINANCIEROS - 322,75 -18,31 3,52 257,51

TOTAL GASTOS - 48,45 -42,82 32,91 12,82

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Variación  del Presupuesto Liquidado de Gastos: Obligaciones Reconocidas Netas

(Euros corrientes)
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Fuente: Ayuntamiento de Casarabonela 

 

Respecto a la estructura de gastos, el principal gasto de la Corporación son los gastos de 

corrientes, que representan el 66,1% de los gastos totales de promedio en los ejercicios 

analizados. La cuota de los gastos de capital se sitúa sobre el 28,2%. Los pasivos 

financieros, en los años analizados se elevan al 5,7%. 

 

 

Fuente: Ayuntamiento de Casarabonela 

 

 

El comportamiento de cada tipo de gasto se presenta a continuación: 

 

Los gastos corrientes en el cómputo de años no se han reducido, es más se ha 

incrementado un 12,1%, destacar el incremento de 2012, que se elevó un 86,5%, los años 

siguientes se ha ido reduciendo. De los capítulos que lo conforman todos aumentan, 

excepto los gastos en bienes corrientes y de servicios, que se reduce un 9,7%. Entre los 

que crecen destaca el incremento registrado en los gastos financieros (193,7%) y las 

transferencias corrientes (156,8%). 
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Los gastos de capital, al final del periodo analizado se han quedado en torno a los 

920.000 euros, en 2011 alcanzaron una cifra de 1,19 millones de euros y en 2014 de 1,20 

millones de €, su máximo. Tienen un peso promedio del 20,8% en la estructura de gastos, 

lo cual refleja cierta actividad inversora de la Corporación, pero si bien es cierto que en 

el 2012 se redujo mucho el porcentaje. Este tipo de gasto está compuesto por dos, gastos 

en inversiones reales y transferencias de capital. En este caso, la corporación es la que 

directamente ha realizado las inversiones. 

 

Los Activos y Pasivos Financieros, los pasivos son los únicos que tienen crédito en 2012 

y 2013 por valor de 2,2 millones de euros y 189.570 euros, respectivamente. Esto 

probablemente se deba a una financiación externa 

 

3.1.3. El equilibrio presupuestario 

La Ley exige dos tipos de equilibrios dentro de los estados, el primero precisa que los 

gastos y los ingresos corrientes estén como mínimo nivelados (que no exista déficit 

corriente), pudiendo producirse la situación en que los ingresos sean mayores que los 

gastos (ahorro corriente) pero nunca la contraria; el segundo, que los importes globales 

sean idénticos (no existencia ni de déficit ni superávit global). 

 

De lo anteriormente expuesto se deduce que un exceso de ingresos corrientes puede 

financiar operaciones de capital, inversiones, en definitiva, sin que pueda existir, sin 

embargo, un trasvase de fondos en sentido contrario. 

 

Así, en todos los años analizados el resultado ha sido positivo, es decir, los ingresos han 

sido superiores a los gastos generando un ahorro bruto positivo, o lo que es lo mismo, 

un resultado económico-patrimonial positivo, excepto en 2012 en el que se produce un 

resultado negativo. 

 

GASTOS 2011 2011 2013 2014 2010-13

GASTOS DE PERSONAL - 67,32 7,91 -2,86 4,82

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS - 72,83 -10,57 -5,81 -15,77

GASTOS FINANCIEROS - 96,77 173,68 0,10 173,95

TRANSFERENCIAS CORRIENTES - 307,78 170,07 -11,32 139,49

TOTAL OPERACIONES CORRIENTES - 80,69 9,75 -4,72 4,57

INVERSIONES REALES - -21,89 -74,03 224,51 -15,74

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL - - - - 0,00

TOTAL GASTO DE CAPITAL - -21,89 -74,03 263,42 -5,63

TOTAL GASTO NO FINANCIERO - 38,15 -24,99 33,77 0,34

ACTIVOS FINANCIEROS - - - - 0,00

PASIVOS FINANCIEROS - 309,66 226,66 2,08 233,47

TOTAL GASTOS - 43,85 -19,71 31,06 5,23

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Evolución de los Presupuestos Liquidados de Gastos.Tasa de crecimiento (%)

(Euros Constantes 2011=100)
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Si se tienen en cuenta los gastos financieros más las amortizaciones se obtiene el Ahorro 

Neto, que es el indicador que mejor mide el estado financiero del Ayuntamiento, y que 

en el caso de Casarabonela, presenta una pauta similar al Ahorro Bruto, salvo en 2012 

que éste es negativo. 

 

 

 

Por tanto, se puede concluir que esta Corporación en el periodo analizado, ha dispuesto 

de recursos corrientes para financiar sus gastos de capital, tal y como demuestra la 

capacidad de generación de ahorro bruto y neto, excepto en 2012, que no ha contado con 

recursos suficientes. 

 

4. LA DEUDA MUNICIPAL 

Es este otro aspecto que va a determinar la capacidad inversora municipal dentro del 

P.G.O.U. Como indicadores de su evolución se analiza el valor del ahorro neto y lo que 

representa la deuda viva total respecto a los derechos corrientes del año anterior. 

  

La Administración Central, en su función de tutor de las Administraciones Locales, 

limita de una forma directa y tangible la capacidad de éstas a ultimar a la hora de 

endeudarse, siendo, en muchos casos, la causa del fracaso e hipoteca de la gestión 

municipal. 

 

Según se expone, en el Real Decreto Legislativo 2/2004, 5 de marzo, por el que se aprueba 

el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, uno de los recursos 

de las Hacienda Locales son los que se pueden obtener a partir de las operaciones de 

créditos. Así pues, el endeudamiento se puede considerar, entre otras funciones o 

aplicaciones establecidas por la normativa, como un medio para financiar proyectos de 

inversión que, en nuestro caso, estaría orientado hacia la realización de las actuaciones 

propuestas por el PGOU en cuanto al Ayuntamiento se refiere. Sin embargo, este 

instrumento tiene establecido un conjunto de limitaciones que la ley regula de manera 

especial. De forma resumida y centrándonos en el largo plazo (artículo 53), las 

operaciones de crédito presentan dos límites que afectan a su totalidad y que estarían 

sometidos a un régimen de autorización: 

2011 2012 2013 2014 Promedio

INGRESOS CORRIENTES 1.945.976,66 2.079.054,65 2.222.359,73 2.469.996,45 1.743.477,50

GASTOS CORRIENTES 1.679.859,22 3.132.349,38 1.949.178,34 1.883.269,76 1.728.931,34

AHORRO BRUTO 316.055,99 -951.891,17 417.672,70 733.393,71 128.807,81

NIVEL AHORRO BRUTO 16,24 -45,78 18,79 29,69 42,06

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Capacidad de Generación de Ahorro Bruto

(Euros Corrientes)

2011 2012 2013 2014 Promedio

AHORRO BRUTO 316.055,99 -951.891,17 417.672,70 733.393,71 128.807,81

PASIVOS FINANCIEROS 61.558,32 260.237,61 212.590,34 220.077,54 0,00

AHORRO NETO 204.559,12 -1.313.532,34 60.591,05 366.649,15 -170.433,26

NIVEL AHORRO NETO 10,51 -63,18 2,73 14,84 -9,78

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

(Euros Corrientes)

Capacidad de Generación de Ahorro Neto
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• Ahorro neto negativo en el ejercicio anterior. Sólo se podrá concertar nuevas 

operaciones de crédito si son autorizadas por el Ministerio de Economía y 

Hacienda o, en el caso que tenga competencia en esta materia, por la 

Comunidad Autónoma. Además, el Pleno de la respectiva corporación deberá 

aprobar un plan de saneamiento financiero a realizar en un plazo no superior 

a tres años, en el que se adopten medidas de gestión, tributarias, financieras y 

presupuestarias que permitan como mínimo ajustar a cero el ahorro neto 

negativo de la entidad, organismo autónomo o sociedad mercantil (Art. 53.1). 

• Deuda viva total supere el 110% de los derechos corrientes del año anterior. 

En dicha deuda se tiene en cuenta las operaciones de créditos a corto y largo 

plazo, así como el importe de las proyectadas. Los órganos competentes para 

autorizar nuevos créditos son los mismos del párrafo anterior e, igualmente, 

un plan financiero que prevea la vuelta al equilibrio financiero. 

No obstante, y aunque no es el caso, según se establece en el apartado tres del 

mencionado artículo 53, las entidades locales de más de 200.000 habitantes podrán optar 

por sustituir las autorizaciones en ellos preceptuadas por la presentación de un 

escenario de consolidación presupuestaria, para su aprobación por el órgano 

competente. Se debe adquirir necesariamente el compromiso, en aprobación plenaria, 

del límite máximo del déficit no financiero a asumir, e importe máximo de 

endeudamiento para cada uno de los tres ejercicios siguientes. 

 

De todas maneras, las autorizaciones por el órgano competente tendrán presente como 

cuestión primordial el cumplimiento del principio de la estabilidad presupuestaria 

expuesto en Real Decreto Legislativo 2/2007, de 28 de diciembre, por el que se aprueba 

el texto refundido de la Ley General de Estabilidad Presupuestaria. Éste en su apartado 

IV afirma que las entidades locales han de ajustar sus presupuestos al principio de 

estabilidad presupuestaria entendido como la situación de equilibrio o de superávit. 

 

En el caso del Ayuntamiento de Casarabonela, no tenemos información al respecto por 

lo que no podemos valorar este apartado, aunque los datos del presupuesto apuntan a 

que posiblemente tengan alguna deuda. 

 

 

5. ANÁLISIS Y PROYECCIÓN DE LA INVERSIÓN MUNICIPAL 

5.1. ANÁLISIS DE LA INVERSIÓN MUNICIPAL 

Generalmente el volumen de inversión de un municipio queda recogido por la suma de 

los capítulos de operaciones de capital del estado de gastos que llevan incluidas las 

inversiones de las empresas municipales, si las hubiera. 

 

Para la financiación de las inversiones o los gastos de capital no financieros un municipio 

cuenta por un lado con:  
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• Los ingresos de capital no financieros, que son las trasferencias de capital 

recibidas de otras administraciones más los ingresos obtenidos por la 

enajenación de inversiones del propio municipio. 

 

• El ahorro neto, que son los ingresos corrientes disponibles una vez cubiertos los 

gastos corrientes y la amortización de la deuda. 

 

• El endeudamiento: la financiación a través de operaciones financieras.  

Determinar, en cada caso, de donde procede la financiación y si es suficiente es el 

objetivo de este punto, y para ello se utilizará la cuenta financiera, que determina la 

capacidad que tiene un municipio para hacer frente a las obligaciones que tiene 

encomendadas, su solvencia financiera. 

 

Las principales conclusiones que se pueden extraer son las siguientes:  

 

El volumen medio de inversión ronda los 740.000 euros en el periodo analizado (2011-

2014), un 23,9% del gasto no financiero. 

 

En lo referente a los gastos de capital, hay que destacar la importancia de las inversiones 

reales, aunque han ido de un aumento a un decremento en los dos últimos años. Por lo 

que respecta a la enajenación de bienes, el ayuntamiento no lo ha utilizado para la 

financiación de las inversiones, excepto en 2012. 

 

El resultado final es que la cuenta de capital ha sido déficit en el conjunto del periodo, 

es decir, se ha recibido más dinero para gasto de capital que el que realmente se ha 

ejecutado, en 2011 y 2014 hubo un esfuerzo inversor importante.  

 

No obstante, las transferencias recibidas más los pasivos financieros han financiado 

parte del gasto de capital, produciéndose un exceso de financiación en 2012 y 2013, no 

siendo suficiente en 2011 y 2014. 
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5.2. PROYECCIÓN DE LA INVERSIÓN MUNICIPAL 

 

Con respecto a la proyección de la inversión, los cuadros que se adjuntan representan la 

evolución de las magnitudes básicas que determinan la inversión municipal, tomando 

como base las siguientes hipótesis: 

A. Crecimiento de los ingresos por operaciones corrientes del 1,01% 

B. Crecimiento de los capítulos de gastos I, II, IV del 1,01% 

C. Crecimiento de la inflación constante e igual al 3% 

D. Crecimiento de la población según estimación realizada 2 

Como consecuencia de las hipótesis descritas, la carga financiera surge como la cuantía 

máxima a la que la corporación puede comprometerse y seguir manteniendo el 

equilibrio de las operaciones corrientes. Se define pues, como ingresos por operaciones 

corrientes menos los capítulos I, II, III y IV del estado de gastos.  

 

Con estas hipótesis sobre los ingresos y gastos se obtendría un ahorro corriente, que 

podrá ser aplicado a inversiones o a incrementar los demás capítulos de gastos 

corrientes. Si se produce la circunstancia de que sea necesario enfrentar una carga 

financiera mayor, estos capítulos antes mencionados habrán de crecer por debajo del 

porcentaje estipulado en la hipótesis. 

 

 
2 Se ha calculado teniendo en cuenta las proyecciones de población a corto plazo del INE serie 2012-2022, 

aplicándose el crecimiento medio anual de la provincia de Málaga 

2011 2012 2013 2014

INVERSIÓN 1.190.194,41 959.321,38 326.731,06 1.204.139,78

INVERSIONES REALES 1.190.194,41 959.321,38 326.731,06 1.075.209,02

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 0,00 0,00 128.930,76

DESINVERSIÓN 0,00 22.000,00 0,00 0,00

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES 0,00 22.000,00 0,00 0,00

VARIACIÓN NETA ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL RECIBIDAS 774.544,44 444.480,74 687.845,44 720.309,50

DEFICIT CUENTA CAPITAL -415.649,97 -492.840,64 361.114,38 -483.830,28

AHORRO NETO PRESUPUESTARIO 204.559,12 -1.313.532,34 60.591,05 366.649,15

AUTOFINANCIACIÓN -211.090,85 -1.806.372,98 421.705,43 -117.181,13

PASIVOS FINANCIEROS 0,00 2.154.751,14 194.209,33 0,00

(+) EXCESO/ (-) NECESIDAD FINANCIACIÓN -211.090,85 348.378,16 615.914,76 -117.181,13

INVERSIÓN / GASTO NO FINANCIERO 41,47 23,45 14,36 39,00

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

FINANCIACIÓN DE LAS INVERSIONES PROGRAMADAS
(Euros Corrientes)
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VARIABLE E INDICADORES BÁSICOS (*) 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

1. INGRESOS CORRIENTES 2.179.346,87 2.202.230,01 2.225.353,43 2.248.719,64 2.272.331,20 2296190,675 2.320.300,68 2.344.663,83 2.369.282,80

2. CRECIMIENTO ANUAL MEDIO (%) 4,00% 1,05% 1,05% 1,05% 1,10% 1,10% 1,10% 1,10% 1,10%

3. INFLACION MEDIA ANUAL (%) 3,50% 2,00% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50%

4. CRECIMIENTO REAL ANUAL (%) (2-3) 0,50% -0,95% -0,45% -0,45% -0,40% -0,40% -0,40% -0,40% -0,40%

5. POBLACION 2.679 2.690 2.701 2.712 2.723 2.734 2.745 2.756 2.767

7. INGRESOS CORRIENTES PER CAPITA  813,57 818,79 824,04 829,32 834,64 839,99 845,38 850,80 856,25

13. GASTOS CORRIENTES 2.161.164,18 2.193.581,64 2.226.485,36 2.248.750,22 2.268.988,97 2289409,868 2.307.725,15 2.323.879,22 2.340.146,38

14. % S/PPTO TOTAL 0,78 0,78 0,78 0,78 0,78 0,78 0,78 0,78 0,77

15. CRECIMIENTO ANUAL MEDIO (%) 1,50% 1,50% 1,00% 0,90% 0,90% 0,80% 0,70% 0,70%

16. INVERSION REAL 887.863,97 901.181,93 914.699,66 923.846,65 932.161,27 940550,7238 948.075,13 954.711,66 961.394,64

17. INVERSION REAL CORRIENTE PER CAPITA 331,45 335,06 338,71 340,71 342,39 344,0712047 345,42 346,43 347,45

18. INVERSION REAL (Constante 2011=100) 887.863,97 891.817,84 905.195,11 914.247,06 922.475,28 930777,5594 938.223,78 944.791,35 951.404,89

19. INVERSION  REAL CONSTANTE PER CAPITA 331,45 331,58 335,19 337,17 338,83 340,4959967 341,83 342,83 343,84

20. CRECIMIENTO ANUAL MEDIO (%) 1,50% 1,50% 1,00% 0,90% 0,90% 0,80% 0,70% 0,70%

21. INGRESOS TOTALES 2.782.057,68 2.811.269,29 2.840.787,61 2.870.615,88 2.900.757,35 2.931.215,30 2.961.993,06 2.993.093,99 3.024.521,48

22. GASTOS TOTALES  2.782.057,68 2.811.269,29 2.840.787,61 2.870.615,88 2.900.757,35 2.931.215,30 2.961.993,06 2.993.093,99 3.024.521,48

Fuente: Elaboración propia y Turismo y Planificación Costa del Sol

(*) Los datos de 2015 están basados en la media de los derechos reconocido y obligaciones reconocidas de 2010-2014

(Euros)

PROYECCIÓN DE LA INVERSIÓN MUNICIPAL
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6. ANÁLISIS Y PROYECCIÓN DE LA INVERSIÓN NO MUNICIPAL 

Al definir en la introducción el concepto de estudio económico financiero se señalaba 

que en él se detallarán las obras y servicios que competen a cada ente público o privado 

y el importe que se le asigna. Concretamente dice que habrá que contener: "La 

determinación del carácter público o privado a realizar". Con suficiente especificación 

de las obras y servicios que se atribuyan al sector público y privado e indicación, en el 

primer caso, de los organismos o Entidades públicas que asumen el importe de la 

inversión. 

 

El objetivo de esta imposición es asignar a cada agente partícipe del plan cuales son las 

actuaciones que de él en su caso se derivan; si bien, tales actuaciones sólo tienen carácter 

de obligatorio cumplimiento para el Municipio, el cumplimiento de las mismas por 

parte de las otras Administraciones dependerá fuertemente de su capacidad inversora, 

sin perder de vista otras variables a tener en cuenta como son las prioridades que recojan 

cada año los presupuestos y que determinan las inversiones a financiar, o las posibles 

posiciones voluntariosas.  

 

Está claro que es imposible asegurar que las cifras que se estimen en este estudio como 

aportaciones de las Administraciones no locales vayan a ser exactas, tan solo supondrá 

un acercamiento basado en los valores históricos. El análisis del comportamiento 

histórico de la inversión de las Administraciones Central y Autonómica en un municipio 

determina, la magnitud de los recursos que estas Administraciones le han transferido 

en el pasado. Sobre esta base, y una vez conocidos los costes totales de los diferentes 

Programas de Actuaciones que recoge el Plan General de Ordenación Urbana, asigna a 

cada agente que interviene, se examinará si corresponden con la financiación histórica o 

suponen la necesidad de un incremento en la misma. 

 

Con respecto a esto, normalmente la ejecución de un Plan General supone un esfuerzo 

superior que han de asumir todas las partes que en él intervienen y, por ello, es 

perfectamente lógico que tal necesidad de incrementar las ayudas se produzca, más será 

necesario fijar, también, el limite a partir del cual las administraciones no locales se 

puedan negar a asumir el Plan. 
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7. PROGRAMA DE ACTUACIÓN 

7.1. INTRODUCCIÓN. 

El Programa de Actuación constituye uno de los documentos integrantes del Plan 

General, exigidos por la Ley del Suelo.  

 

La Ley le atribuye al Programa de Actuación una importancia decisiva en la redacción 

de los Planes Generales de Ordenación Urbana. 

 

Establece que los Planes Generales de Ordenación Urbana, como instrumentos de 

ordenación integral, establecerán el programa para su desarrollo y ejecución, así como 

el plazo mínimo de su vigencia. Señala que debe de proponer los programas y medidas 

concretas de actuación para su ejecución, fijando los programas de desarrollo a corto y 

medio plazo referidos a un conjunto de actuaciones públicas y privadas. 

 

Los Planes Generales deberán incluir un Programa de Actuación que establecerá (art.41 

del Reglamento): 

 

a) Los objetivos, directrices y estrategias para su desarrollo a largo plazo para 

todo el territorio comprendido en su ámbito. 

b) Las previsiones específicas concernientes a la realización de los sistemas 

generales. 

c) Las etapas cuatrienales en que han de desarrollarse las determinaciones en el 

suelo urbanizable sectorizado. 

d) Los plazos a que han de ajustarse las actuaciones previstas, en su caso, para 

completar la urbanización en suelo urbano o para realizar operaciones de 

reforma interior en este tipo de suelo. 

 

El Programa de Actuación obliga pues, tanto a particulares para su labor urbanizadora 

y de edificación, como a la Administración, que debe prever en el mismo el cómo y 

cuándo deben realizarse los sistemas generales, además del desarrollo a nivel de 

planeamiento parcial o especial de aquellas áreas que así se determinen. 

 

Por otra parte, el Plan debe servir para plantear a las administraciones que intervienen 

sectorialmente en el territorio (administración local, autonómica y central) las necesarias 

inversiones que afectan al municipio de Casarabonela en materia de sus respectivas 

competencias. 

 

El Programa de Actuación debe ser además económicamente razonable, ya que de otro 

modo podría conllevar a un fracaso y pérdida de credibilidad por parte del ciudadano. 
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El Programa de Actuación representa la política a medio plazo que en materia de 

urbanismo debe desarrollar el Ayuntamiento. Se trata, pues, de un documento de gran 

importancia en tanto que articula la actuación urbanística del Ayuntamiento en una 

etapa de 14 años adecuada a la planificación establecida por el Plan de Ordenación del 

Territorio de Andalucía.  

 

Sin embargo, dentro del realismo, el Plan General debe tener una visión de más largo 

plazo que los catorce años previstos para su programación, con el objetivo de adecuarse 

sus previsiones a la dinamicidad y necesidades de la población en cada momento, 

teniendo en cuenta, el esfuerzo y el tiempo considerables que conlleva la revisión de un 

planeamiento general.  

 

El presente documento trata de exponer el desarrollo del Plan General a través del 

tiempo. Es decir, el objeto del presente documento es fijar y exponer el programa que se 

deberá seguir de cara al futuro cuando el plan entre en vigor.  

 

Y en el análisis, en el momento de decidir la concreta ubicación de cada ámbito, se han 

dado dos pasos: el primero, decidir la viabilidad de ser gestionados en el plazo previsto 

por el plan para su incorporación al proceso urbanizador de forma equilibrada, en 

relación coordinada con las infraestructuras a realizar, así como del tiempo requerido 

para urbanizar el espacio concreto. 

 

Este documento constituye una programación para el desarrollo del contenido del Plan 

General con el fin de alcanzar los objetivos previstos en él, tales como: 

 

1. Ejecución coordinada de los sistemas generales. 

2. Acometer y ordenar los procesos de renovación urbana. 

3. Coordinar la incorporación al proceso urbanístico de transformación del suelo 

clasificado como urbanizable. 

4. Rehabilitar espacios considerados como urbanos. 

5. Determinar los plazos a los que han de ejecutarse las actuaciones previstas para 

completar la urbanización del suelo urbano. 

 

El Programa de Actuación, se vincula al horizonte temporal del Plan, que a su vez 

aparece como elemento previo al Estudio Económico y Financiero, aunque se contempla 

con él, ya que se enlazan las disposiciones y previsiones del Programa de Actuación a 

las posibilidades económicas financieras del estudio en cuestión. 

 

  
C

ód
. V

al
id

ac
ió

n:
 D

G
H

YS
W

JW
X5

L5
W

Z9
W

3G
D

3W
3A

K7
 | 

Ve
rif

ic
ac

ió
n:

 h
ttp

s:
//c

as
ar

ab
on

el
a.

se
de

le
ct

ro
ni

ca
.e

s/
 

D
oc

um
en

to
 fi

rm
ad

o 
el

ec
tró

ni
ca

m
en

te
 d

es
de

 la
 p

la
ta

fo
rm

a 
es

Pu
bl

ic
o 

G
es

tio
na

 | 
Pá

gi
na

 2
8 

de
 1

03
 



PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CASARABONELA Pág. Nº 27 

  MEMORIA ECONÓMICA 

APROBACIÓN PROVISIONAL  

 

PROGRAMACIÓN 

 

El plazo de las previsiones programadas por el Plan general de Ordenación Urbanística 

de Casarabonela es de 14 años, debiendo el Ayuntamiento, una vez transcurrido dicho 

período, verificar la oportunidad de proceder a su revisión parcial o total. 

 

 

 

 

  

SUELO URBANO NO  CONSOLIDADO PRIMER SEPTENIO SEGUNDO SEPTENIO

SUNC-1

SUNC-2

SUNC-3

SUNC-4

SUNC-R1

SUNC-R2

SUNC-R3

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO PRIMER SEPTENIO SEGUNDO SEPTENIO

SUS-1A

SUS-1B

SUS-2

SUS-3

SUS-4

SUS-5
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8. ESTUDIO DE COSTES 

8.1. CRITERIOS DE VALORACIÓN. 

La metodología utilizada en el presente Estudio de Costes del P.G.O.U. de Casarabonela 

se basa en la utilización de tablas de doble entrada. 

 

Lo idóneo, no cabe duda, sería proceder a la valoración individualizada de cada partida 

presupuestada de una obra o servicio, teniendo en cuenta sus características 

topográficas, de situación y de construcción. Esta valoración detallada y puntual ofrece 

dos inconvenientes insalvables para un estudio de este tipo: 

 

A) Debido a lo complejo y prolijo de detallar todas y cada una de las ejecuciones 

se hace necesario ir a unas valoraciones más o menos estandarizadas. 

B) Muchas de estas valoraciones detalladas no serían posibles al no tener 

redactados los correspondientes proyectos técnicos. 

 

Por lo tanto, se han utilizado estándares en la valoración de las necesidades en base a 

costes unitarios de urbanización del metro cuadrado del vial y espacios libres teniendo 

presente los servicios necesarios, jardinería, mobiliario urbano, así como el coste, 

igualmente por metro cuadrado, cuando se trate de algún tipo de construcción y, en 

metros lineales, para las distintas redes de condición. 

 

El sistema de valoración se basa en los precios de mercado usuales, por cada área 

analizada y en los estándares legales ofrecidos por las distintas Administraciones y 

costes orientativos colegiales con competencias en cada materia, y por el equipo técnico 

director de este Plan.  

 

A continuación, se muestran los criterios adoptados para evaluar los distintos costes 

unitarios de los diferentes elementos que es preciso ejecutar para alcanzar el modelo 

territorial propuesto, son: 
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8.1.1. Costes de ejecución de viario 

Se han evaluado los costes unitarios correspondientes a las diferentes categorías de 

viario en función de sus características de sección transversal y parámetros de 

accesibilidad, por unidad de longitud de cada uno de ellos. 

 

 

 

Los criterios de valoración utilizados son valores medios de cada tipo de actuación por 

metro cuadrado de superficie de esta, incluyendo los costes de construcción de la obra 

civil junto con las intersecciones con las vías que confluyen sobre ellas y también las 

obras complementarias implícitas a ellas como la jardinería, alumbrado público, etc. No 

se incluyen los costes relativos a la obtención del suelo necesario para su ejecución. 

 

8.1.2. Costes de ejecución de Espacios Libres 

Para la cuantificación económica del coste de urbanización de las Áreas Libres se han 

distinguido los costes de urbanización atendiendo las categorías de estos espacios: 

 

• Sistemas Generales de áreas libres 

• Sistemas Generales de protección de cauces 
• Sistemas Locales 

 

El criterio de valoración de los ámbitos propuestos por el Plan es el siguiente: 

 

 

 

8.1.3. Costes de gestión. Expropiación de suelos. 

Se deben tener en cuenta los costes de gestión para la obtención de aquellos suelos que 

pasarán a ser del patrimonio público, a través de actuaciones de expropiación, y en los 

que se prevén actuaciones dentro de este Plan.  

TIPO DE ACTUACIÓN €/m2.s.

Urbanización completa vial principal 138,00

Urbanización completa vial secundario 120,00

Senda peatonal 60,00

COSTES DE EJECUCIÓN DE VIARIO

TIPO DE ACTUACIÓN €/m2.s.

Urbanización espacios libres SSGG 20,00

Urbanización espacios libres SSGG protección cauces (incluye obras de defensa)15,00

Urbanización espacios libres SSLL 30,00

COSTES DE EJECUCIÓN DE AREAS LIBRES
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El coste unitario de expropiación se estima a partir de información aportada por el 

Ayuntamiento sobre una tasación con finalidad expropiatoria redactada en 2018 y que 

asciende a 68,14 €/m2.s. 

 

8.2. VALORACIÓN DE LAS ACTUACIONES 

A continuación, se presentan las actuaciones propuestas para el desarrollo del plan con 

la estimación de su coste, de acuerdo, a los criterios expuestos en el apartado anterior. 
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Fuente: Elaboración propia 

Superf. total Superf. obtenida Sup. pdte obten. Obtención Ejecución Obtención Ejecución Total costes

ACTUACIONES EN VIARIOS m2.s. m2.s. m2.s. €/m2.s. € € € Pública Privada

SGV-2B1 Ronda 2.336,00 1.232,00 1.104,00 Cesión 138,00 0,00 322.368,00 322.368,00 - 0,00 322.368,00

SGV-2B2 Ronda 2.150,00 1.394,00 756,00 Cesión 138,00 0,00 296.700,00 296.700,00 - 0,00 296.700,00

SGV-3B Conexión Callejón del lobo-Ronda 819,00 0,00 819,00 Cesión 138,00 0,00 113.022,00 113.022,00 - 0,00 113.022,00

TOTAL VIARIO 2.679,00 0,00 732.090,00 732.090,00 0,00 732.090,00

Superf. total Superf. obtenida Sup. pdte obten. Obtención Ejecución Obtención Ejecución Total costes

ACTUACIONES EN AREAS LIBRES m2.s. m2.s. m2.s. €/m2.s. € € € Pública Privada

SGEL-3 SUNC-1 5.474,00 0,00 5.474,00 Cesión 20,00 0 109.480,00 109.480,00 - 0,00 109.480,00

SGEL-4 Pinar 4.120,00 4.120,00 0,00 Cesión 20,00 0 82.400,00 82.400,00 - 0,00 82.400,00

SGEL-6 SUS-1A 2.722,00 0,00 2.722,00 Cesión 20,00 0 54.440,00 54.440,00 - 0,00 54.440,00

SGEL-7 SUNC-3 1.776,00 0,00 1.776,00 Cesión 20,00 0 35.520,00 35.520,00 - 0,00 35.520,00

SGEL-PC1A Arroyo Fuensanta 1.277,00 404,00 873,00 Cesión 15,00 0 19.155,00 19.155,00 - 0,00 19.155,00

SGEL-PC1B Arroyo Fuensanta 1.198,00 547,00 651,00 Cesión 15,00 0 17.970,00 17.970,00 - 0,00 17.970,00

SGEL-PC2 Arroyo Buifarán 958,00 108,00 850,00 AU-S7 15,00 0 14.370,00 14.370,00 - 0,00 14.370,00

SGEL-PC3 Puerta de Hierro 316,00 216,00 100,00 Cesión 15,00 0 4.740,00 4.740,00 - 0,00 4.740,00

TOTAL AREAS LIBRES 12.446,00 0 338.075,00 338.075,00 0,00 338.075,00

Superf. total Superf. obtenida Sup. pdte obten. Obtención Ejecución Obtención Ejecución Total costes

ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS m2.s. m2.s. m2.s. €/m2.s. € € € Pública Privada

AU-1 Obtención de suelo para arada de autobús y senda peatonal 210,00 0,00 210,00 Exprop. - 14.280,00 0,00 14.280,00 A 14.280,00 0,00

AU-2 Ampliación de viario para banda de aparcamientos 471,00 149,00 322,00 Exprop. - 21.896,00 0,00 21.896,00 A 21.896,00 0,00

AU-3 Obtención y urbanización de suelo para aparcamiento 447,00 0,00 447,00 Exprop. 60,00 30.396,00 26.820,00 57.216,00 A 57.216,00 0,00

AU-4 Obtención de suelo para equipamiento 662,00 0,00 662,00 Exprop. - 45.016,00 0,00 45.016,00 A 45.016,00 0,00

AU-5 Medidas EHH en SUC - - - - - - 137.778,34 137.778,34 A 137.778,34 0,00

AU-6 Medidas EHH en SNU - - - - - - 8.141,02 8.141,02 J 8.141,02 0,00

AU-7 Acceso al Centro unificado de telecomunicaciones - - - - - - 10.000,00 10.000,00 A 10.000,00 0,00

AU-S1 Obtención de suelo y ejecución SGV-3A 487,00 115,00 372,00 Exprop. 138,00 25.296,00 67.206,00 92.502,00 - 0,00 92.502,00

AU-S2 Urbanización calle Jarea 820,00 820,00 0,00 - 120,00 0,00 98.400,00 98.400,00 - 0,00 98.400,00

AU-S3 Cesión parcela catastral 29040A022000310000FQ 124.136,00 0,00 124.136,00 Cesión - 0,00 0,00 0,00 - 0,00 0,00

AU-S4 Cesión gratuita y urbanización del espacio libre 428,00 0,00 428,00 Cesión 30,00 12.840,00 12.840,00 - 0,00 12.840,00

AU-S5 Obtención y urbanización del espacio libre 651,00 0,00 651,00 Exprop. 30,00 44.268,00 19.530,00 63.798,00 - 0,00 63.798,00

AU-S6 Reurbanización del vial de acceso 197,00 197,00 0,00 - 120,00 23.640,00 23.640,00 - 0,00 23.640,00

AU-S7 Obtención y urbanización del espacio libre 541,00 0,00 541,00 Cesión 30,00 16.230,00 16.230,00 - 0,00 16.230,00

AU-S8 Obtención SGEL-PC3 958,00 108,00 850,00 Exprop. - 57.800,00 0,00 57.800,00 - 0,00 57.800,00

TOTAL ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS 238.952,00 420.585,36 659.537,36 294.327,36 365.210,00

ACTUACIONES EN INFRAESTRUCTURAS Superf. total Superf. obtenida Sup. pdte obten. Obtención Ejecución Obtención Ejecución Total costes

ABASTECIMIENTO DE AGUA m2.s. m2.s. m2.s. €/ml € € € Pública Privada

SGI-AB-D6 Depósito SUS-1A, SUS-1B 196,00 0,00 196,00 0,00 0,00 100.000,00 100.000,00 - 0,00 100.000,00

SGI-AB-Co2 Conducción agua (500 ml.; 50 mm Æ) - - - 0,00 25,00 0,00 12.500,00 12.500,00 - 0,00 12.500,00

SGI-AB-D7 Depósito SUS-5 225,00 0,00 225,00 0,00 0,00 100.000,00 100.000,00 - 0,00 100.000,00

SGI-AB-Co1 Conducción agua SUS-5 (1.500 ml.; 50 mm Æ) - - - 0,00 25,00 0,00 37.500,00 37.500,00 - 0,00 37.500,00

TOTAL ABASTECIMIENTO 0,00 250.000,00 250.000,00 0,00 250.000,00

ACTUACIONES EN INFRAESTRUCTURAS Superf. total Superf. obtenida Sup. pdte obten. Obtención Ejecución Obtención Ejecución Total costes

SANEAMIENTO m2.s. m2.s. m2.s. €/ml € € € Pública Privada

SGI-SA-E1 EDAR 14.177,00 14.177,00 Exprop. 0,00 0,00 0,00 J 0,00 0,00

SGI-SA-Co1 Colector sectores SUS-1A y SUS-1B (500 ml; 300 mm Æ) 90,00 45.000,00 - 0,00 45.000,00

SGI-SA-Co2 Colector sector SUS-5 (900 ml; 300 mm Æ) 90,00 81.000,00 - 0,00 81.000,00

TOTAL SANEAMIENTO 126.000,00 0,00 0,00 126.000,00

Organismo

Organismo

Organismo

Organismo

Organismo
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8.3. LA INSTRUMENTACIÓN DEL PLAN 

 

La Ley establece la instrumentación del Plan a través de ámbitos y determina que la 

ejecución de éstos deberá realizarse mediante los sistemas de actuación, esto es, 

compensación, cooperación o expropiación. 

 

El sistema aplicable en cada caso será el indicado en las fichas urbanísticas y podrá ser 

elegido por la Administración actuante, de acuerdo con las necesidades, medios 

económico-financieros con que cuente, colaboración de las iniciativas privadas y demás 

circunstancias que concurran debiendo considerarse preferentes los sistemas de 

Compensación y Cooperación salvo cuando razones de urgencia o necesidad 

debidamente motivados exijan la aplicación del sistema de expropiación. 

 

El Reglamento establece que los sistemas de actuación aplicables en cada caso deben 

determinarse en el Plan o Plan de Sectorización, cuando se trate del suelo urbanizable 

no sectorizado, si bien admite la posibilidad de su defecto, en cuyo caso deberán 

establecerse al delimitarse al polígono o unidad de actuación. 

 

Esta posibilidad deja abierta la puerta, al menos al nivel de la aprobación inicial, a que 

su determinación se haga cuando exista un pleno conocimiento del Plan por parte de los 

afectados e interesados, bien en la fase de pre-gestión paralela a la tramitación o en la de 

gestión propiamente dicha, una vez aprobado definitivamente el Plan. 

 

La determinación del sistema de actuación aplicable, desde el punto de vista legal, se 

encuentra recogida al señalar que las unidades de ejecución se desarrollarán por el 

sistema de actuación que las fichas urbanísticas del Plan indiquen o el que el 

Ayuntamiento elija en cada caso. Dichos sistemas de actuación son los siguientes: 

 

 a) Compensación 

 b) Cooperación 

 c) Expropiación 

 

La elección del sistema de actuación se llevará a cabo con la delimitación de la unidad 

de ejecución. La modificación justificada del sistema elegido se tramitará de oficio, a 

petición de los particulares interesados, por el Ayuntamiento, previos los trámites de 

aprobación inicial e información pública durante quince días. 

 

La gestión y ejecución del Plan General incluye actuaciones que afectan a todo el 

territorio o colectividad, o a una parte mayoritaria y acciones aisladas, puntuales o de 

incidencia puramente local, con un ámbito territorial que no sobrepase el de la unidad 

urbanística o el distrito dentro de la organización urbana establecida por el Plan. 
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A este diferente ámbito territorial corresponde normalmente un diferente nivel de 

financiación y de agentes actuantes: en el primer caso suelen ser actuaciones a cargo del 

presupuesto general, con aportaciones supramunicipales inclusive, mientras que en el 

segundo es a cargo de aportaciones de los directamente beneficiados o interesados. 

 

Unos mejores resultados en la gestión del planeamiento pueden obtenerse a través de 

una cierta descentralización, de tal manera que en las actuaciones que correspondían al 

nivel de distrito, o de unidad urbanística, de barrio, existe una responsabilidad directa 

de la población afectada. 

 

9. ENCAJE DE LA VIABILIDAD  

El tercer gran apartado de una memoria de sostenibilidad económica dentro de un Plan 

General de Ordenación Urbana es la valoración de las alternativas y la conclusión de 

viabilidad: encaje-recursos. 

 

El objetivo perseguido es comparar la estimación cuantitativa de recursos disponible 

para la financiación del planeamiento, las previsiones de costes que genera este y la 

razonable similitud de magnitudes que permitan justificar la ejecución del Plan. 

 

Señalar, por otra parte, que las cifras de cuantificación utilizadas, sobre todo en el 

apartado de costes, presentan un acercamiento a la realidad, partida a partida, dentro 

de lo que un trabajo de esta magnitud puede pretender. 

9.1. RECURSOS 

Los recursos para financiar el plan provienen, por un lado, de la aportación municipal, 

inversión directa del ayuntamiento; la financiación de otras administraciones públicas 

(administración central, regional o supramunicipal) y por último, a través de las cargas 

externas del Ámbito Urbanístico. 

 

A continuación, se detallan las cargas externas, así como la financiación de otras 

administraciones públicas: 

9.1.1. Cargas Externas. 

Con la denominación de cargas externas nos referimos a los costes de urbanización 

derivados de la ejecución de los Sistemas Generales o de cualesquiera otras actuaciones 

suplementarias, diferentes a las de la urbanización interior del ámbito, que, en virtud 

del artículo 113.1 j) de la LOUA, el Plan General imputa expresamente a los propietarios 

de suelo. 
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En el Plan General de Casarabonela están constituidas por los costes relativos a la 

urbanización de los Sistemas Generales y de las actuaciones urbanizadoras no 

integradas que, carentes de financiación pública, deben ser financiadas por los 

propietarios de suelo para su efectiva realización. 

 

De acuerdo con los criterios de imputación seguidos, los costes externos se reparten 

proporcionalmente, tomando como referencia el aprovechamiento subjetivo, entre 

aquellos ámbitos que se consideran beneficiarios principales del sistema general o la 

actuación en cuestión. El resultado de dicho reparto es el que se muestra en el siguiente 

cuadro: 

 

 

 

Los costes externos imputables a cada ámbito planeamiento son los que se recogen en 

las correspondientes fichas (Normas urbanísticas). 

 

Hasta ahora se han analizado las Cargas Externas, respecto a las Cargas Internas, que 

financian urbanización y en las que, si se incluyen el ánimo de lucro, solo mencionar que 

se presentan como viables asumibles sus costes por parte de los que desarrollen los 

ámbitos urbanísticos que refiere el plan. 

 

En cualquier caso, estos costes de urbanización siempre se adecuarán a la propia 

demanda del Municipio. Por otra parte, no debe olvidarse que la asignación de los costes 

de urbanización que se contemplan a los particulares son los que vienen recogidos como 

imposición en la Ley del Suelo. 

 

En estas cantidades no se incluyen los conceptos impositivos que correspondan y que 

deberá satisfacerse en el momento de aprobación del proyecto de reparcelación. De 

forma anual, la Administración Urbanística Municipal actualizará esta cantidad 

conforme al índice de los precios que se refieren a la obra urbanizadora. 

 

Ha de advertirse, además, que en dicha cantidad no se incluyen los costes de conexión 

a las redes de suministro generales que serán financiados por cada actuación urbanística 

conforme a los requisitos legales a su correspondiente legislación específica. 

Ap.Subj. Coste

(uas) (€)

SSGG espacios libres AR-UB1, AR-UZ2, Áreas homog. 27.028,10 281.840,00

SSGG espacios libres de protección de cauces AR-UB1, AR-UZ2, Áreas homog. 27.028,10 56.235,00

SSGG viario SUS-1A, SUS-1B, SUNC-1 12.409,51 732.090,00

SSGG de infraestructuras de saneamiento SUS-1A, SUS-1B, AR-UZ3 20.725,91 126.000,00

SSGG de infrestructuras de abastecimiento de agua SUS-1A, SUS-1B, AR-UZ3 20.725,91 250.000,00

Actuaciones urbanizadoras no integradas SUNC-1, SUS-4, SUNC-R1, SUNC-R2, SUNC-R3 11.891,59 365.210,00

119.809,12 1.811.375,00Total cargas externas

Actuación Imputación
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9.1.2. Financiación otras administraciones 

La financiación que corresponde a Otras Administraciones (Administración Central y 

Administración Autonómica o Provincial), no puede ser objeto en sentido estricto de un 

test de viabilidad o de evaluación financiera, ya que está claro que el problema de 

financiación del Plan es más de voluntad política y de programación general de la 

inversión de las distintas Administraciones, que de una imposibilidad financiera de 

afrontar las inversiones. Si estas otras Administraciones, sobre todo la Administración 

Central y la Administración Autonómica, asumen el Plan, no faltarán recursos para 

acometerlo.  

 

No obstante, en el caso del PGOU de Casarabonela aquellas actuaciones en las que se ha 

propuesto la financiación por parte de “Otras Administraciones” son inversiones 

previstas por éstas y están recogidos esos proyectos y por tanto, su realización está 

comprometida. 

9.2. VALORACIÓN DE LAS ACTUACIONES, AGENTES IMPLICADOS Y 

ASIGNACIÓN 

Las actuaciones que se proponen y su financiación son las siguientes:  

• Sistemas Generales Viarios 

Se prevén 3 actuaciones, cuyo coste se estima en 732.090,00 euros, las cuales serán 

financiadas en su totalidad por los privados a través de las cargas urbanísticas externas. 

 

 

• Sistemas Generales Espacios Libres 

Se han propuesto cuatro actuaciones en espacios libres, y otras cuatro para la protección 

de cauces con un coste total de 338.075,00€. La financiación corresponderá a los privados 

a través de las cargas urbanísticas externas. 

 

 

 

Obtención Ejecución Total costes

ACTUACIONES EN VIARIOS € € € Pública Privada

SGV-2B1 Ronda 0,00 322.368,00 322.368,00 - 0,00 322.368,00

SGV-2B2 Ronda 0,00 296.700,00 296.700,00 - 0,00 296.700,00

SGV-3B Conexión Callejón del lobo-Ronda 0,00 113.022,00 113.022,00 - 0,00 113.022,00

TOTAL VIARIO 0,00 732.090,00 732.090,00 0,00 732.090,00

Organismo

Obtención Ejecución Total costes

ACTUACIONES EN AREAS LIBRES € € € Pública Privada

SGEL-3 SUNC-1 0 109.480,00 109.480,00 - 0,00 109.480,00

SGEL-4 Pinar 0 82.400,00 82.400,00 - 0,00 82.400,00

SGEL-6 SUS-1A 0 54.440,00 54.440,00 - 0,00 54.440,00

SGEL-7 SUNC-3 0 35.520,00 35.520,00 - 0,00 35.520,00

SGEL-PC1A Arroyo Fuensanta 0 19.155,00 19.155,00 - 0,00 19.155,00

SGEL-PC1B Arroyo Fuensanta 0 17.970,00 17.970,00 - 0,00 17.970,00

SGEL-PC2 Arroyo Buifarán 0 14.370,00 14.370,00 - 0,00 14.370,00

SGEL-PC3 Puerta de Hierro 0 4.740,00 4.740,00 - 0,00 4.740,00

TOTAL AREAS LIBRES 0 338.075,00 338.075,00 0,00 338.075,00
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• Infraestructuras 

En el presente Plan se presentan actuaciones de infraestructuras en diferentes materias: 

sistema general de infraestructuras de abastecimiento y saneamiento. Su coste se estima 

que será alrededor de 376.000 euros, de los cuales un 66,5% se destinan a abastecimiento 

y un 33,5% a saneamiento. 

 

En el caso de abastecimiento de agua, se proponen 4 actuaciones con un costo previsto 

de 250.000 euros. Se financiarán en su totalidad con las cargas externas que aporten los 

ámbitos urbanísticos. 

 

 

Por lo que respecta a las infraestructuras de saneamiento se proponen 3 actuaciones, en 

aras de garantizar las infraestructuras de servicios, básicas para los nuevos crecimientos 

previstos en Casarabonela, destacan las obras de la EDAR que no están cuantificadas, 

pero que asume en su totalidad la Junta de Andalucía. 

 

Se estima un coste de 126.000 euros de saneamiento. 

• Actuaciones urbanizadoras no integradas 

Son 14 las actuaciones locales incluidas, con un coste previsto de 659.537,36 euros y que 

serán financiados, una parte, por la Corporación, que aportará 286.186,34 euros. La Junta 

de Andalucía financiará 8.141,02 euros. Los privados aportarán 365.210,00 euros que se 

destinarán a la urbanización o acondicionamiento de viales y adquisición de estos 

suelos. 

 

Donde:  

J Junta de Andalucía 

A Ayuntamiento 

ACTUACIONES EN INFRAESTRUCTURAS Obtención Ejecución Total costes

ABASTECIMIENTO DE AGUA € € € Pública Privada

SGI-AB-D6 Depósito SUS-1A, SUS-1B 0,00 100.000,00 100.000,00 - 0,00 100.000,00

SGI-AB-Co2 Conducción agua (500 ml.; 50 mm Æ) 0,00 12.500,00 12.500,00 - 0,00 12.500,00

SGI-AB-D7 Depósito SUS-5 0,00 100.000,00 100.000,00 - 0,00 100.000,00

SGI-AB-Co1 Conducción agua SUS-5 (1.500 ml.; 50 mm Æ) 0,00 37.500,00 37.500,00 - 0,00 37.500,00

TOTAL ABASTECIMIENTO 0,00 250.000,00 250.000,00 0,00 250.000,00

ACTUACIONES EN INFRAESTRUCTURAS Obtención Ejecución Total costes

SANEAMIENTO € € € Pública Privada

SGI-SA-E1 EDAR 0,00 0,00 0,00 J 0,00 0,00

SGI-SA-Co1 Colector sectores SUS-1A y SUS-1B (500 ml; 300 mm Æ) 45.000,00 - 0,00 45.000,00

SGI-SA-Co2 Colector sector SUS-5 (900 ml; 300 mm Æ) 81.000,00 - 0,00 81.000,00

TOTAL SANEAMIENTO 126.000,00 0,00 0,00 126.000,00

Organismo

Organismo

Obtención Ejecución Total costes

ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS € € € Pública Privada

AU-1 Obtención de suelo para arada de autobús y senda peatonal 14.280,00 0,00 14.280,00 A 14.280,00 0,00

AU-2 Ampliación de viario para banda de aparcamientos 21.896,00 0,00 21.896,00 A 21.896,00 0,00

AU-3 Obtención y urbanización de suelo para aparcamiento 30.396,00 26.820,00 57.216,00 A 57.216,00 0,00

AU-4 Obtención de suelo para equipamiento 45.016,00 0,00 45.016,00 A 45.016,00 0,00

AU-5 Medidas EHH en SUC - 137.778,34 137.778,34 A 137.778,34 0,00

AU-6 Medidas EHH en SNU - 8.141,02 8.141,02 J 8.141,02 0,00

AU-7 Acceso al Centro unificado de telecomunicaciones - 10.000,00 10.000,00 A 10.000,00 0,00

AU-S1 Obtención de suelo y ejecución SGV-3A 25.296,00 67.206,00 92.502,00 - 0,00 92.502,00

AU-S2 Urbanización calle Jarea 0,00 98.400,00 98.400,00 - 0,00 98.400,00

AU-S3 Cesión parcela catastral 29040A022000310000FQ 0,00 0,00 0,00 - 0,00 0,00

AU-S4 Cesión gratuita y urbanización del espacio libre 12.840,00 12.840,00 - 0,00 12.840,00

AU-S5 Obtención y urbanización del espacio libre 44.268,00 19.530,00 63.798,00 - 0,00 63.798,00

AU-S6 Reurbanización del vial de acceso 23.640,00 23.640,00 - 0,00 23.640,00

AU-S7 Obtención y urbanización del espacio libre 16.230,00 16.230,00 - 0,00 16.230,00

AU-S8 Obtención SGEL-PC3 57.800,00 0,00 57.800,00 - 0,00 57.800,00

TOTAL ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS 238.952,00 420.585,36 659.537,36 294.327,36 365.210,00

Organismo
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9.3. RESUMEN Y ANÁLISIS 

El Plan prevé unos costes totales para los ocho años de gestión prevista de 2.105.702,36 

euros, los cuales se distribuyen de la siguiente forma (ver tabla adjunta). 

 

 

 

Una vez analizada tanto la estructura de ingresos como de costes, dentro de la cual se 

estima que se desenvuelva el Plan General de Ordenación Urbana de Casarabonela, se 

observa que los costes imputables a la Junta de Andalucía se estiman en 8.141,02 €, 

mientras que las cargas externas serán de 1.811.375,00€, el 86,0% del coste del plan, el 

ente municipal tendría una aportación de 286.186,34 euros (el 13,6%). 

 

El Ayuntamiento dispone de un volumen de inversión anual en torno a los 740.000 euros 

(promedio del periodo 2011-2014), podrá contar con recursos más que suficientes para 

las cargas imputadas, así como algunas actuaciones no contempladas en el Plan, y que 

puedan surgir en el periodo de vigencia del mismo. 

 

Por lo tanto, podemos concluir afirmando la viabilidad económica y financiera del 

presente P.G.O.U. para todos los agentes implicados en su óptimo desarrollo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ACTUACIONES Coste total Municipal Diputac. Prov. Junta de Andalucía

Privados 

(cargas externas)

SISTEMAS GENERALES DE ÁREAS LIBRES 338.075,00 0,00 0,00 0,00 338.075,00

SISTEMAS GENERALES VIARIOS 732.090,00 0,00 0,00 0,00 732.090,00

SISTEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS 376.000,00 0,00 0,00 0,00 376.000,00

ACTUACIONES LOCALES 659.537,36 286.186,34 0,00 8.141,02 365.210,00

TOTAL 2.105.702,36 286.186,34 0,00 8.141,02 1.811.375,00

Financiación
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10. ANEXO ESTADÍSTICO 
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SISTEMA GENERAL DE ÁREAS LIBRES 

 

 

 

SISTEMA GENERAL VIARIO 

 

 

 

Donde:  

D Diputación Provincial de Málaga 

J Junta de Andalucía 

A Ayuntamiento 

  

Superf. total Superf. obtenida Sup. pdte obten. Obtención Ejecución Total costes

ACTUACIONES EN AREAS LIBRES m2.s. m2.s. m2.s. € € € Pública Privada

SGEL-3 SUNC-1 5.474,00 0,00 5.474,00 0 109.480,00 109.480,00 - 0,00 109.480,00

SGEL-4 Pinar 4.120,00 4.120,00 0,00 0 82.400,00 82.400,00 - 0,00 82.400,00

SGEL-6 SUS-1A 2.722,00 0,00 2.722,00 0 54.440,00 54.440,00 - 0,00 54.440,00

SGEL-7 SUNC-3 1.776,00 0,00 1.776,00 0 35.520,00 35.520,00 - 0,00 35.520,00

SGEL-PC1A Arroyo Fuensanta 1.277,00 404,00 873,00 0 19.155,00 19.155,00 - 0,00 19.155,00

SGEL-PC1B Arroyo Fuensanta 1.198,00 547,00 651,00 0 17.970,00 17.970,00 - 0,00 17.970,00

SGEL-PC2 Arroyo Buifarán 958,00 108,00 850,00 0 14.370,00 14.370,00 - 0,00 14.370,00

SGEL-PC3 Puerta de Hierro 316,00 216,00 100,00 0 4.740,00 4.740,00 - 0,00 4.740,00

TOTAL AREAS LIBRES 12.446,00 0 338.075,00 338.075,00 0,00 338.075,00

Organismo

Superf. total Superf. obtenida Sup. pdte obten. Obtención Ejecución Total costes

ACTUACIONES EN VIARIOS m2.s. m2.s. m2.s. € € € Pública Privada

SGV-2B1 Ronda 2.336,00 1.232,00 1.104,00 0,00 322.368,00 322.368,00 - 0,00 322.368,00

SGV-2B2 Ronda 2.150,00 1.394,00 756,00 0,00 296.700,00 296.700,00 - 0,00 296.700,00

SGV-3B Conexión Callejón del lobo-Ronda 819,00 0,00 819,00 0,00 113.022,00 113.022,00 - 0,00 113.022,00

TOTAL VIARIO 2.679,00 0,00 732.090,00 732.090,00 0,00 732.090,00

Organismo
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SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS 

 

 

 

 

Donde:  

D Diputación Provincial de Málaga 

J Junta de Andalucía 

A Ayuntamiento 

  

ACTUACIONES EN INFRAESTRUCTURAS Superf. total Superf. obtenida Sup. pdte obten. Obtención Ejecución Total costes

ABASTECIMIENTO DE AGUA m2.s. m2.s. m2.s. € € € Pública Privada

SGI-AB-D6 Depósito SUS-1A, SUS-1B 196,00 0,00 196,00 0,00 100.000,00 100.000,00 - 0,00 100.000,00

SGI-AB-Co2 Conducción agua (500 ml.; 50 mm Æ) - - - 0,00 12.500,00 12.500,00 - 0,00 12.500,00

SGI-AB-D7 Depósito SUS-5 225,00 0,00 225,00 0,00 100.000,00 100.000,00 - 0,00 100.000,00

SGI-AB-Co1 Conducción agua SUS-5 (1.500 ml.; 50 mm Æ) - - - 0,00 37.500,00 37.500,00 - 0,00 37.500,00

TOTAL ABASTECIMIENTO 0,00 250.000,00 250.000,00 0,00 250.000,00

ACTUACIONES EN INFRAESTRUCTURAS Superf. total Superf. obtenida Sup. pdte obten. Obtención Ejecución Total costes

SANEAMIENTO m2.s. m2.s. m2.s. € € € Pública Privada

SGI-SA-E1 EDAR 14.177,00 14.177,00 0,00 0,00 0,00 J 0,00 0,00

SGI-SA-Co1 Colector sectores SUS-1A y SUS-1B (500 ml; 300 mm Æ) 45.000,00 - 0,00 45.000,00

SGI-SA-Co2 Colector sector SUS-5 (900 ml; 300 mm Æ) 81.000,00 - 0,00 81.000,00

TOTAL SANEAMIENTO 126.000,00 0,00 0,00 126.000,00

Organismo

Organismo
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ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS 

 

 

 

 

Donde:  

D Diputación Provincial de Málaga 

J Junta de Andalucía 

A Ayuntamiento 

 

  

Superf. total Superf. obtenida Sup. pdte obten. Obtención Ejecución Total costes

ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS m2.s. m2.s. m2.s. € € € Pública Privada

AU-1 Obtención de suelo para arada de autobús y senda peatonal 210,00 0,00 210,00 14.280,00 0,00 14.280,00 A 14.280,00 0,00

AU-2 Ampliación de viario para banda de aparcamientos 471,00 149,00 322,00 21.896,00 0,00 21.896,00 A 21.896,00 0,00

AU-3 Obtención y urbanización de suelo para aparcamiento 447,00 0,00 447,00 30.396,00 26.820,00 57.216,00 A 57.216,00 0,00

AU-4 Obtención de suelo para equipamiento 662,00 0,00 662,00 45.016,00 0,00 45.016,00 A 45.016,00 0,00

AU-5 Medidas EHH en SUC - - - - 137.778,34 137.778,34 A 137.778,34 0,00

AU-6 Medidas EHH en SNU - - - - 8.141,02 8.141,02 J 8.141,02 0,00

AU-7 Acceso al Centro unificado de telecomunicaciones - - - - 10.000,00 10.000,00 A 10.000,00 0,00

AU-S1 Obtención de suelo y ejecución SGV-3A 487,00 115,00 372,00 25.296,00 67.206,00 92.502,00 - 0,00 92.502,00

AU-S2 Urbanización calle Jarea 820,00 820,00 0,00 0,00 98.400,00 98.400,00 - 0,00 98.400,00

AU-S3 Cesión parcela catastral 29040A022000310000FQ 124.136,00 0,00 124.136,00 0,00 0,00 0,00 - 0,00 0,00

AU-S4 Cesión gratuita y urbanización del espacio libre 428,00 0,00 428,00 12.840,00 12.840,00 - 0,00 12.840,00

AU-S5 Obtención y urbanización del espacio libre 651,00 0,00 651,00 44.268,00 19.530,00 63.798,00 - 0,00 63.798,00

AU-S6 Reurbanización del vial de acceso 197,00 197,00 0,00 23.640,00 23.640,00 - 0,00 23.640,00

AU-S7 Obtención y urbanización del espacio libre 541,00 0,00 541,00 16.230,00 16.230,00 - 0,00 16.230,00

AU-S8 Obtención SGEL-PC3 958,00 108,00 850,00 57.800,00 0,00 57.800,00 - 0,00 57.800,00

TOTAL ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS 238.952,00 420.585,36 659.537,36 294.327,36 365.210,00

Organismo
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INGRESOS 2011 2012 2013 2014 2015

IMPUESTOS DIRECTOS 371.821,65 676.402,12 735.107,94 786.005,80 973.160,41

IMPUESTO INDIRECTOS 204.800,00 85.000,00 85.000,00 85.000,00 30.500,00

TASAS Y OTROS INGRESOS 362.154,21 414.808,00 352.101,00 453.351,00 420.500,50

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 631.406,39 968.564,43 988.844,65 847.498,62 816.728,56

INGRESOS PATRIMONIALES 116.460,00 103.200,00 52.900,00 54.400,00 48.002,00

TOTAL INGRESOS CORRIENTE 1.686.642,25 2.247.974,55 2.213.953,59 2.226.255,42 2.288.891,47

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES 334.066,79 0,00 0,00 0,00 0,00

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 994.698,76 360.547,03 335.864,83 493.166,21

TOTAL INGRESO DE CAPITAL 334.066,79 994.698,76 360.547,03 335.864,83 493.166,21

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS 2.020.709,04 3.242.673,31 2.574.500,62 2.562.120,25 2.782.057,68

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

TOTAL INGRESOS 2.020.709,04 3.242.673,31 2.574.500,62 2.562.120,25 2.782.057,68

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

GASTOS 2011 2011 2013 2014 2015

GASTOS DE PERSONAL 693.194,43 778.548,54 714.279,79 772.899,14 842.719,02

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS 651.719,12 991.464,09 853.550,23 692.205,64 757.968,41

GASTOS FINANCIEROS 51.036,04 39.146,14 170.079,04 161.371,86 17.317,41

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 122.270,52 206.782,88 205.282,88 164.792,92 171.592,44

FONDO DE CONTINGENCIA 0,00 0,00 0,00 5.000,00 5.000,00

TOTAL OPERACIONES CORRIENTES 1.518.220,11 2.015.941,65 1.943.191,94 1.791.269,56 1.789.597,28

INVERSIONES REALES 0,00 1.018.930,59 366.460,66 401.514,83 575.023,67

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 0,00 0,00 7.595,02 0,00

TOTAL GASTO DE CAPITAL 0,00 1.018.930,59 366.460,66 409.109,85 575.023,67

TOTAL GASTO NO FINANCIERO 1.518.220,11 3.034.872,24 2.309.652,60 2.200.379,41 2.364.620,95

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 65.145,00 203.764,82 212.590,34 354.469,83 161.019,37

TOTAL GASTOS 1.583.365,11 3.238.637,06 2.522.242,94 2.554.849,24 2.525.640,32

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Evolución de los Presupuestos Ordinarios de Gastos

(Euros Corrientes)

Evolución de los Presupuestos Ordinarios de Ingresos 

(Euros Corrientes)
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PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CASARABONELA Pág. Nº 43 

  MEMORIA ECONÓMICA 

APROBACIÓN PROVISIONAL  

 

 

INGRESOS 2011 2011 2013 2014 2015

IMPUESTOS DIRECTOS - 81,92 8,68 6,92 23,81

IMPUESTO INDIRECTOS - -58,50 0,00 0,00 -64,12

TASAS Y OTROS INGRESOS - 14,54 -15,12 28,76 -7,25

TRANSFERENCIAS CORRIENTES - 53,40 2,09 -14,29 -3,63

INGRESOS PATRIMONIALES - -11,39 -48,74 2,84 -11,76

TOTAL GASTO CORRIENTE - 33,28 -1,51 0,56 2,81

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES - -100,00 - - -

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL - - -63,75 -6,85 46,83

TOTAL GASTO DE CAPITAL - 197,75 -63,75 -6,85 46,83

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS - 60,47 -20,61 -0,48 8,58

ACTIVOS FINANCIEROS - - - - -

PASIVOS FINANCIEROS - - - - -

TOTAL INGRESOS - 60,47 -20,61 -0,48 8,58

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

GASTOS 2011 2011 2013 2014 2015

GASTOS DE PERSONAL - 12,31 -8,25 8,21 9,03

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS - 52,13 -13,91 -18,90 9,50

GASTOS FINANCIEROS - -23,30 334,47 -5,12 -89,27

TRANSFERENCIAS CORRIENTES - 69,12 -0,73 -19,72 4,13

FONDO DE CONTINGENCIA - - - - 0,00

TOTAL OPERACIONES CORRIENTES - 32,78 -3,61 -7,82 -0,09

INVERSIONES REALES - - -64,03 9,57 43,21

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL - - - - -100,00

TOTAL GASTO DE CAPITAL - - -64,03 11,64 40,55

TOTAL GASTO NO FINANCIERO - 99,90 -23,90 -4,73 7,46

ACTIVOS FINANCIEROS - - - - -

PASIVOS FINANCIEROS - 212,79 4,33 66,74 -54,57

TOTAL GASTOS - 104,54 -22,12 1,29 -1,14

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

(Euros Corrientes)

Evolución de los Presupuestos Ordinarios de Gastos.Tasa de crecimiento (%)

(Euros Corrientes)

Evolución de los Presupuestos Ordinarios de Ingresos.Tasa de crecimiento (%)
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PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CASARABONELA Pág. Nº 44 

  MEMORIA ECONÓMICA 

APROBACIÓN PROVISIONAL  

 

 

INGRESOS 2011 2012 2013 2014 2015

IMPUESTOS DIRECTOS 18,40 28,55 30,68 34,98

IMPUESTO INDIRECTOS 10,14 3,30 3,32 1,10

TASAS Y OTROS INGRESOS 17,92 13,68 17,69 15,11

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 31,25 38,41 33,08 29,36

INGRESOS PATRIMONIALES 5,76 2,05 2,12 1,73

TOTAL INGRESO CORRIENTE 83,47 86,00 86,89 82,27

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES 16,53 0,00 0,00 0,00

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 14,00 13,11 17,73

TOTAL INGRESO DE CAPITAL 16,53 14,00 13,11 17,73

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS 100,00 100,00 100,00 100,00

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00

TOTAL INGRESOS 100,00 100,00 100,00 100,00

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

GASTOS 2011 2012 2013 2014 2015

GASTOS DE PERSONAL 43,78 28,32 30,25 33,37

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS 41,16 33,84 27,09 30,01

GASTOS FINANCIEROS 3,22 6,74 6,32 0,69

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 7,72 8,14 6,45 6,79

FONDO DE CONTINGENCIA 0,00 0,00 0,20 0,20

TOTAL OPERACIONES CORRIENTES 95,89 77,04 70,11 70,86

INVERSIONES REALES 0,00 14,53 15,72 22,77

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 0,00 0,30 0,00

TOTAL GASTO DE CAPITAL 0,00 14,53 16,01 22,77

TOTAL GASTO NO FINANCIERO 95,89 91,57 86,13 93,62

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 4,11 8,43 13,87 6,38

TOTAL GASTOS 100,00 100,00 100,00 100,00

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

(%)

Estructura de los Presupuestos Ordinarios de Ingresos

(%)

Estructura de los Presupuestos Ordinarios de Gastos
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PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CASARABONELA Pág. Nº 45 

  MEMORIA ECONÓMICA 

APROBACIÓN PROVISIONAL  

 

 

 

INGRESOS 2011 2012 2013 2014 2015

IMPUESTOS DIRECTOS 383.704,99 676.402,12 717.556,51 756.582,31 936.730,94

IMPUESTO INDIRECTOS 211.345,37 85.000,00 82.970,54 81.818,09 29.358,26

TASAS Y OTROS INGRESOS 373.728,58 414.808,00 343.694,24 436.380,17 404.759,41

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 651.586,01 968.564,43 965.235,00 815.773,20 786.154,99

INGRESOS PATRIMONIALES 120.182,04 103.200,00 51.636,96 52.363,58 46.205,08

TOTAL INGRESOS CORRIENTE 1.740.546,99 2.247.974,55 2.161.093,25 2.142.917,36 2.203.208,68

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES 344.743,50 0,00 0,00 0,00 0,00

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 994.698,76 351.938,61 323.292,00 474.704,94

TOTAL INGRESO DE CAPITAL 344.743,50 994.698,76 351.938,61 323.292,00 474.704,94

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS 2.085.290,49 3.242.673,31 2.513.031,86 2.466.209,37 2.677.913,62

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

TOTAL INGRESOS 2.085.290,49 3.242.673,31 2.513.031,86 2.466.209,37 2.677.913,62

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

GASTOS 2011 2012 2013 2014 2015

GASTOS DE PERSONAL 715.348,78 778.548,54 697.225,65 743.966,29 811.172,52

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS 672.547,93 991.464,09 833.170,87 666.293,49 729.594,48

GASTOS FINANCIEROS 52.667,14 39.146,14 166.018,23 155.331,04 16.669,15

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 126.178,26 206.782,88 200.381,55 158.624,03 165.169,02

FONDO DE CONTINGENCIA 0,00 0,00 0,00 4.812,83 4.812,83

TOTAL OPERACIONES CORRIENTES 1.566.742,11 2.015.941,65 1.896.796,30 1.724.214,84 1.722.605,17

INVERSIONES REALES 0,00 1.018.930,59 357.711,05 386.484,45 553.498,13

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 0,00 0,00 7.310,71 0,00

TOTAL GASTO DE CAPITAL 0,00 1.018.930,59 357.711,05 393.795,16 553.498,13

TOTAL GASTO NO FINANCIERO 1.566.742,11 3.034.872,24 2.254.507,35 2.118.010,00 2.276.103,29

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 67.227,02 203.764,82 207.514,53 341.200,54 154.991,74

TOTAL GASTOS 1.633.969,13 3.238.637,06 2.462.021,88 2.459.210,54 2.431.095,03

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

(Euros Constanes 2011=100)

Evolución de los Presupuestos Ordinarios de Gastos

(Euros Constanes 2011=100)

Evolución de los Presupuestos Ordinarios de Ingresos 
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PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CASARABONELA Pág. Nº 46 

  MEMORIA ECONÓMICA 

APROBACIÓN PROVISIONAL  

 

 

 

INGRESOS 2011 2012 2013 2014 Promedio

IMPUESTOS DIRECTOS 575.743,74 645.664,57 887.598,11 1.054.098,61 790.776,26

IMPUESTO INDIRECTOS 63.371,66 68.322,46 31.292,79 14.371,85 44.339,69

TASAS Y OTROS INGRESOS 291.523,33 429.225,62 348.663,19 405.927,10 368.834,81

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 916.526,22 874.203,45 937.047,82 961.629,59 922.351,77

INGRESOS PATRIMONIALES 98.811,71 61.638,55 17.757,82 33.969,30 53.044,35

INGRESOS CORRIENTES 1.945.976,66 2.079.054,65 2.222.359,73 2.469.996,45 2.179.346,87

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES 0,00 22.000,00 0,00 0,00 5500,00

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 774.544,44 444.480,74 687.845,44 720.309,50 656.795,03

INGRESOS DE CAPITAL 774.544,44 466.480,74 687.845,44 720.309,50 662.295,03

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS 2.720.521,10 2.545.535,39 2.910.205,17 3.190.305,95 2.841.641,90

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 0,00 2.154.751,14 194.209,33 0,00 587.240,12

TOTAL INGRESOS 2.720.521,10 4.700.286,53 3.104.414,50 3.190.305,95 3.428.882,02

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

GASTOS 2011 2012 2013 2014 Promedio

GASTOS DE PERSONAL 691.638,30 1.194.221,93 789.006,75 777.242,82 863.027,45

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS 870.933,23 1.553.306,95 823.384,75 786.434,68 1.008.514,90

GASTOS FINANCIEROS 49.938,55 101.403,56 144.491,31 146.667,02 110.625,11

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 67.349,14 283.416,94 192.295,53 172.925,24 178.996,71

GASTO CORRIENTES 1.679.859,22 3.132.349,38 1.949.178,34 1.883.269,76 2.161.164,18

INVERSIONES REALES 1.190.194,41 959.321,38 326.731,06 1.075.209,02 887863,97

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 0,00 0,00 128.930,76 32.232,69

GASTO DE CAPITAL 1.190.194,41 959.321,38 326.731,06 1.204.139,78 920.096,66

TOTAL GASTO NO FINANCIERO 2.870.053,63 4.091.670,76 2.275.909,40 3.087.409,54 3.081.260,83

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 61.558,32 260.237,61 212.590,34 220.077,54 188.615,95

TOTAL GASTOS 2.931.611,95 4.351.908,37 2.488.499,74 3.307.487,08 3.269.876,79

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela 439,67 351,92 121,46 464,56 Gasto Capital p.c.

Evolución del Presupuesto Liquidado de Gastos: Obligaciones Reconocidas Netas

Evolución del Presupuesto Liquidado de Ingresos: Derechos Reconocidos Netos

(Euros Corrientes)

(Euros Corrientes)

INGRESOS 2011 2012 2013 2014 2011/2014

IMPUESTOS DIRECTOS - 12,14 37,47 18,76 83,08

IMPUESTO INDIRECTOS - 7,81 -54,20 -54,07 -77,32

TASAS Y OTROS INGRESOS - 47,24 -18,77 16,42 39,24

TRANSFERENCIAS CORRIENTES - -4,62 7,19 2,62 4,92

INGRESOS PATRIMONIALES - -37,62 -71,19 91,29 -65,62

INGRESOS CORRIENTES - 6,84 6,89 11,14 26,93

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES - - -100,00 - 0,00

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL - -42,61 54,75 4,72 -7,00

INGRESOS DE CAPITAL - -39,77 47,45 4,72 -7,00

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS - -6,43 14,33 9,62 17,27

ACTIVOS FINANCIEROS - - - - 0,00

PASIVOS FINANCIEROS - - -90,99 -100,00 0,00

TOTAL INGRESOS - 72,77 -33,95 2,77 17,27

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

GASTOS 2011 2012 2013 2014 2011/2014

GASTOS DE PERSONAL - 72,67 -33,93 -1,49 12,38

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS - 78,35 -46,99 -4,49 -9,70

GASTOS FINANCIEROS - 103,06 42,49 1,51 193,69

TRANSFERENCIAS CORRIENTES - 320,82 -32,15 -10,07 156,76

GASTO CORRIENTES - 86,46 -37,77 -3,38 12,11

INVERSIONES REALES - -19,40 -65,94 229,08 -9,66

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL - - - - 0,00

GASTO DE CAPITAL - -19,40 -65,94 268,54 1,17

TOTAL GASTO NO FINANCIERO - 42,56 -44,38 35,66 7,57

ACTIVOS FINANCIEROS - - - - 0,00

PASIVOS FINANCIEROS - 322,75 -18,31 3,52 257,51

TOTAL GASTOS - 48,45 -42,82 32,91 12,82

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Variación  Presupuesto Liquidado de Ingresos: Derechos Reconocidos Netos

(Euros corrientes)

Variación  del Presupuesto Liquidado de Gastos: Obligaciones Reconocidas Netas

(Euros corrientes)
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PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CASARABONELA Pág. Nº 47 

  MEMORIA ECONÓMICA 

APROBACIÓN PROVISIONAL  

 

 

 

INGRESOS 2011 2012 2013 2014 Promedio

IMPUESTOS DIRECTOS 594.144,39 645.664,57 866.405,82 1.014.639,29 624.170,81

IMPUESTO INDIRECTOS 65.397,01 68.322,46 30.545,64 13.833,85 35.619,79

TASAS Y OTROS INGRESOS 300.840,36 429.225,62 340.338,51 390.731,55 292.227,21

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 945.818,21 874.203,45 914.674,87 925.631,77 732.065,66

INGRESOS PATRIMONIALES 101.969,71 61.638,55 17.333,83 32.697,69 42.727,96

INGRESOS CORRIENTES 2.008.169,67 2.079.054,65 2.169.298,68 2.377.534,15 1.726.811,43

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES 0,00 22.000,00 0,00 0,00 4.400,00

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 799.298,72 444.480,74 671.422,45 693.345,30 521.709,44

INGRESOS DE CAPITAL 799.298,72 466.480,74 671.422,45 693.345,30 526.109,44

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS 2.807.468,40 2.545.535,39 2.840.721,13 3.070.879,45 2.252.920,87

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 0,00 2.154.751,14 189.572,39 0,00 468.864,71

TOTAL INGRESOS 2.807.468,40 4.700.286,53 3.030.293,52 3.070.879,45 2.721.785,58

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

GASTOS 2011 2012 2013 2014 Promedio

GASTOS DE PERSONAL 713.742,92 1.194.221,93 770.168,43 748.147,37 685.256,13

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS 898.768,08 1.553.306,95 803.725,62 756.995,14 802.559,16

GASTOS FINANCIEROS 51.534,58 101.403,56 141.041,44 141.176,66 87.031,25

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 69.501,60 283.416,94 187.704,28 166.451,92 141.414,95

GASTO CORRIENTES 1.733.547,18 3.132.349,38 1.902.639,77 1.812.771,09 1.716.261,48

INVERSIONES REALES 1.228.232,78 959.321,38 318.930,03 1.034.959,45 708.288,73

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 0,00 0,00 124.104,34 24.820,87

GASTO DE CAPITAL 1.228.232,78 959.321,38 318.930,03 1.159.063,79 733.109,60

TOTAL GASTO NO FINANCIERO 2.961.779,96 4.091.670,76 2.221.569,80 2.971.834,88 2.449.371,08

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 63.525,71 260.237,61 207.514,53 211.839,12 148.623,39

TOTAL GASTOS 3.025.305,67 4.351.908,37 2.429.084,34 3.183.674,00 2.597.994,47

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

(Euros Constantes 2011=100)

 Presupuestos Liquidados de Ingresos 

(Euros Constantes 2011=100)

 Presupuestos Liquidados de Gastos
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PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CASARABONELA Pág. Nº 48 

  MEMORIA ECONÓMICA 

APROBACIÓN PROVISIONAL  

 

 

INGRESOS 2011 2012 2013 2014 2011/2014

IMPUESTOS DIRECTOS - 8,67 34,19 17,11 70,77

IMPUESTO INDIRECTOS - 4,47 -55,29 -54,71 -78,85

TASAS Y OTROS INGRESOS - 42,68 -20,71 14,81 29,88

TRANSFERENCIAS CORRIENTES - -7,57 4,63 1,20 -2,13

INGRESOS PATRIMONIALES - -39,55 -71,88 88,64 -67,93

INGRESOS CORRIENTES - 3,53 4,34 9,60 18,39

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES - - -100,00 - 0,00

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL - -44,39 51,06 3,27 -13,26

INGRESOS DE CAPITAL - -41,64 43,93 3,27 -13,26

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS - -9,33 11,60 8,10 9,38

ACTIVOS FINANCIEROS - - - - 0,00

PASIVOS FINANCIEROS - - -91,20 -100,00 0,00

TOTAL INGRESOS - 67,42 -35,53 1,34 9,4

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

GASTOS 2011 2012 2013 2014 2010-13

GASTOS DE PERSONAL - 67,32 7,91 -2,86 4,82

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS - 72,83 -10,57 -5,81 -15,77

GASTOS FINANCIEROS - 96,77 173,68 0,10 173,95

TRANSFERENCIAS CORRIENTES - 307,78 170,07 -11,32 139,49

TOTAL OPERACIONES CORRIENTES - 80,69 9,75 -4,72 4,57

INVERSIONES REALES - -21,89 -74,03 224,51 -15,74

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL - - - - 0,00

TOTAL GASTO DE CAPITAL - -21,89 -74,03 263,42 -5,63

TOTAL GASTO NO FINANCIERO - 38,15 -24,99 33,77 0,34

ACTIVOS FINANCIEROS - - - - 0,00

PASIVOS FINANCIEROS - 309,66 226,66 2,08 233,47

TOTAL GASTOS - 43,85 -19,71 31,06 5,23

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Evolución de los Presupuestos Liquidados de Ingresos.Tasa de crecimiento (%)

(Euros Constantes 2011=100)

Evolución de los Presupuestos Liquidados de Gastos.Tasa de crecimiento (%)

(Euros Constantes 2011=100)

C
ód

. V
al

id
ac

ió
n:

 D
G

H
YS

W
JW

X5
L5

W
Z9

W
3G

D
3W

3A
K7

 | 
Ve

rif
ic

ac
ió

n:
 h

ttp
s:

//c
as

ar
ab

on
el

a.
se

de
le

ct
ro

ni
ca

.e
s/

 
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tró
ni

ca
m

en
te

 d
es

de
 la

 p
la

ta
fo

rm
a 

es
Pu

bl
ic

o 
G

es
tio

na
 | 

Pá
gi

na
 5

0 
de

 1
03

 



PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CASARABONELA Pág. Nº 49 

  MEMORIA ECONÓMICA 

APROBACIÓN PROVISIONAL  

 

 

INGRESOS 2011 2012 2013 2014

Promedio (2011-

2014)

IMPUESTOS DIRECTOS 21,16 13,74 28,59 33,04 24,03

IMPUESTO INDIRECTOS 2,33 1,45 1,01 0,45 1,31

TASAS Y OTROS INGRESOS 10,72 9,13 11,23 12,72 10,95

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 33,69 18,60 30,18 30,14 28,15

INGRESOS PATRIMONIALES 3,63 1,31 0,57 1,06 1,65

INGRESOS CORRIENTES 71,53 44,23 71,59 77,42 66,19

ENAJENACION DE INVERSIONES REALES 0,00 0,47 0,00 0,00 0,12

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 28,47 9,46 22,16 22,58 20,67

INGRESOS DE CAPITAL 28,47 9,92 22,16 22,58 20,78

TOTAL INGRESOS NO FINANCIEROS 100,00 54,16 93,74 100,00 86,98

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 0,00 45,84 6,26 0,00 13,02

TOTAL INGRESOS 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

GASTOS 2011 2012 2013 2014 Promedio

GASTOS DE PERSONAL 23,59 27,44 31,71 23,50 26,38

GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS 29,71 35,69 33,09 23,78 30,89

GASTOS FINANCIEROS 1,70 2,33 5,81 4,43 3,35

TRANSFERENCIAS CORRIENTES 2,30 6,51 7,73 5,23 5,44

GASTOS CORRIENTES 57,30 71,98 78,33 56,94 66,06

INVERSIONES REALES 40,60 22,04 13,13 32,51 27,26

TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 0,00 0,00 3,90 0,96

GASTO DE CAPITAL 40,60 22,04 13,13 36,41 28,22

TOTAL GASTO NO FINANCIERO 97,90 94,02 91,46 93,35 94,28

ACTIVOS FINANCIEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

PASIVOS FINANCIEROS 2,10 5,98 8,54 6,65 5,72

TOTAL GASTOS 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fuente:  Ayuntamiento de Casarabonela

Estructura de los Presupuestos Liquidados de Gastos

(%)

Estructura de los Presupuestos Liquidados de Ingresos

(%)
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3.2 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 

11. CONTENIDO Y FUNCIÓN DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD 

ECONÓMICA 

11.1. INTRODUCCIÓN 

El Texto Refundido de la Ley de Suelo en su artículo 15.4. y la Ley de Ordenación Urbanística 

de Andalucía en su artículo 19.1.a.3ª incorporan el concepto de sostenibilidad económica de 

las actuaciones propuestas en los Planes Generales de Ordenación Urbanística. 

 

Este concepto está relacionado con dos aspectos diferenciados como son por un lado la 

justificación de la suficiencia del suelo productivo previsto, y por otro, el análisis del impacto 

de las actuaciones consideradas en las arcas municipales como receptoras de las nuevas 

infraestructuras y responsable del mantenimiento y conservación de estas y los servicios 

resultantes. 

 

La sostenibilidad económica de estas actuaciones deberá quedar garantizada desde su puesta 

en carga hasta que siga generando responsabilidad para la administración. 

11.2. JUSTIFICACIÓN DE LA EXISTENCIA DE SUELO PARA USOS 

PRODUCTIVOS 

Para la justificación de la suficiencia de suelos reservados a usos productivos se ha partido del 

análisis de la situación actual del municipio en relación con la oferta de suelos de este tipo. 

 

Para ello se ha descargado la información gráfica y alfanumérica de la Oficina Virtual del 

Catastro del municipio de Casarabonela. A partir de la información alfanumérica se ha 

realizado una consulta sobre las edificaciones que tienen como uso principal aquellos que 

pueden considerarse como usos productivos, es decir, aquellos que generan actividad 

económica: 

 

• Comercial 

• Espectáculos 

• Industrial 

• Ocio y hostelería 

• Oficinas 

Una vez identificada la superficie construida destinada a cada uno de estos usos, se ha 

realizado un cruce de la cartografía catastral con el plano de clasificación, identificando 

aquellas fincas catastrales que quedan dentro del suelo urbano consolidado. 
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Plano 1. Parcelas con edificaciones con uso principal productivo dentro del ámbito del Suelo Urbano 

Consolidado 

 

Fuente: elaboración propia a partir de datos de la Oficina Virtual del Catastro 

 

 

En el ámbito del suelo urbano consolidado se identifican 88 edificaciones con uso principal 

productivo. El 65,9% de estas construcciones tienen uso industrial, y el 25,0% tiene uso 

comercial. El 9,1% restante se reparte entre los usos de ocio y hostelería y oficinas. 

 

Si se realiza este análisis en términos de superficie construida, del total de 20.713 m2.c. 

destinados a usos productivos, el 60,3% se trata de uso industrial. Le sigue el uso comercial 

con el 29,7% del total. 

 

Tabla 1. Superficie y edificaciones de uso productivo 

 

Fuente: elaboración propia a partir de datos de la Oficina Virtual del Catastro 

 

Geográficamente el uso industrial se concentra en las zonas periféricas al casco urbano, 

mientras que el resto de usos productivos se distribuyen por la zona más céntrica del 

municipio. 

 

Actualmente el término municipal de Casarabonela cuenta con una superficie total de suelo 

urbano consolidado de 277.767 m2.s. 

Uso principal Nº inmuebles Sup. Construida Sup. Suelo

Oficinas 6 1.902 1.484

Industrial 58 12.497 22.096

Hotelero 2 153 113

Comercial 22 6.161 6.946

Total general 88 20.713 30.639
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Si se calcula el ratio de superficie destinada a usos productivos se obtiene que actualmente 

existen 7,46 m2.c. de uso productivo por cada 100 m2.s. de suelo urbano consolidado. 

 

El PGOU de Casarabonela plantea un incremento de la superficie reservada para uso 

industrial. Se propone la clasificación del sector SUS-5 de uso industrial, con una superficie de 

54.723 m2.s. y una edificabilidad de 26.907,00m2.t. 

 

En el ámbito del suelo turístico, se propone una reserva de suelo de 34.274,00 m2.s. situados 

en el SUS-1A y SUS-1B para uso turístico, y que suponen un total de 8.848,80 m2.t. 

 

Tabla 2. Suelos previstos para usos productivos 

 

Fuente: elaboración propia 

 

Por lo tanto, el presente Plan General de Ordenación Urbanística propone una reserva de 

53.814 m2.s. para uso industrial y 29.496 m2.s. para uso turístico (sin inclusión de la superficie 

destinada a Sistemas Generales). 

 

En términos de edificabilidad, estas reservan suponen un total de 26.907,00 m2.t. de uso 

industrial y 8.848,80 m2.t. de uso turístico. 

 

Es decir, actualmente se destinan 11,03 m2.s. por cada 100 m2.s. urbano consolidado a usos 

productivos. En términos de superficie construida existen 7,46 m2.t. por cada 100 m2.s. urbano 

consolidado. 

 

La superficie total de suelo clasificada como urbana o urbanizable sectorizada en el PGOU de 

Casarabonela asciende a 522.621,25 m2.s., de los cuales se destinan a usos productivos 

105.345,00 m2.s. (22.035,00 m2.s. en suelo urbano y 83.310,00 m2.s. en suelo urbanizable), es 

decir, el 20,16% del total. 

 

En términos de edificabilidad, se destinan 35.755,80 m2.t. a usos productivos en el suelo 

urbanizable.  

  

Suelo urbanizable sectorizado Uso Índice edif. Edificab. Sup. Sector Sup. SSGG Sup. Total

SUS-5 Industrial 0,50 26.907,00 53.814,00 909,00 54.723,00

SUS-1A Turístico 0,30 3.050,10 10.167,00 4.022,00 14.189,00

SUS-1B Turístico 0,30 5.798,70 19.329,00 756,00 20.085,00

Total SUS 35.755,80 83.310,00 5.687,00 88.997,00
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A parte de esta edificabilidad se deben tener en cuenta la superficie ya construida en suelo 

urbano consolidado, calculada a partir de la información catastral. 

 

Por lo tanto, la superficie destinada actualmente a usos productivos más la superficie 

reservada para ellos, asciende a 56.468,80 m2.t. 

 

Tabla 3. Suelos reservados para usos productivos 

 

Fuente: elaboración propia 

 

 

Por lo tanto, si se desarrollasen completamente los suelos previstos para ello, se pasaría de 

destinar 11,03 m2.s. a usos productivos sobre cada 100 a destinar 20,16 m2.s. sobre cada 100. Es 

decir, se multiplicaría por 1,83 la proporción de suelo reservado para uso productivo. 

 

En términos de edificabilidad, se pasaría de destinar 7,46 m2.t. a 10,80 m2.t. sobre cada 100 

m2.s. Es decir, se multiplicaría por 1,45 la proporción de edificabilidad reservada para uso 

productivo. 

 

Teniendo en cuenta que actualmente no se detectan déficits de suelo reservados para estos 

usos en el municipio, y que el Plan propone reservas que incrementan en más del 40% la 

proporción de suelo destinados a estos usos, se considera que queda garantizada la suficiencia 

de las reservas de suelos para usos productivos previstas. 

  

Superf. suelo total 277.767,00 522.621,25

Superf. suelo productiva 30.639,00 11,03% 105.345,00 20,16%

Superf. techo productiva 20.713,00 7,46% 56.468,80 10,80%

Oficinas 1.902,00 0,68% 1.902,00 0,36%

Industrial 12.497,00 4,50% 39.404,00 7,54%

Hotelero 153,00 0,06% 9.001,80 1,72%

Comercial 6.161,00 2,22% 6.161,00 1,18%

Total uso productivo 20.713,00 7,46% 56.468,80 10,80%

SITUACIÓN ACTUAL SITUACIÓN PROPUESTA
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11.3. IMPACTO DE LAS ACTUACIONES PROPUESTAS EN LAS HACIENDAS 

PÚBLICAS 

En este apartado se analizará el impacto de las actuaciones previstas por el Plan General en 

las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las 

infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los servicios resultantes. 

 

Con este objetivo se analizarán las siguientes partidas de gastos: 

 

• Conservación de infraestructuras viarias 

• Conservación de infraestructuras de abastecimiento 

• Conservación de la red de saneamiento y depuración 

• Infraestructura de suministro eléctrico 

• Consumo y conservación del alumbrado público 

• Conservación y mantenimiento de zonas verdes públicas y mobiliario urbano 

• Funcionamiento del servicio de transportes público 

• Funcionamiento del servicio de recogida y tratamiento de residuos y limpieza de 

calle 

 

Estas partidas se dividirán en dos bloques costes derivados del mantenimiento de 

infraestructuras y derivados del funcionamiento de los servicios. Éstas se estimarán partiendo 

de los gastos reales que el municipio está asumiendo actualmente, y se valorarán por 

estimación directa. 

 

En el ámbito de los recursos económicos para financiar estos costes se tendrán en cuenta las 

siguientes fuentes de ingresos derivadas de las actuaciones para el Ayuntamiento: 

 

 Tributos relacionados directamente con los inmuebles y la actividad inmobiliaria: el 

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI), el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y 

Obras (ICIO), y el Impuesto de Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza 

Urbana (IIVTNU). Se realizará una estimación directa de las bases imponibles a partir 

de la valoración de los inmuebles (solares y edificaciones). 

 Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria: el Impuesto de Vehículos de 

Tracción Mecánica (IVTM), el Impuesto de Actividades Económicas, Tasas y otros 

tributos y transferencias corrientes. Su cuantía se estimará sobre la base de la mayor 

población prevista. 
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En el ámbito de la implantación de las actuaciones previstas por el Plan, las mismas quedaban 

definidas en el Estudio Económico-Financiero, y eran las siguientes: 

 

 

 

El Ayuntamiento debería asumir un total de 286.186,34 euros. En el Estudio Económico-

Financiero también se concluía que éste tenía capacidad para acometer un volumen de 

inversión en torno a los 740.000 euros anuales, por lo que podría hacer frente tanto a estas 

inversiones previstas como a otras actuaciones no contempladas en el Plan, y que puedan 

surgir en el periodo de vigencia de este. 

 

11.4. INGRESOS DE LAS ACTUACIONES PARA LA ADMINISTRACIÓN 

11.4.1. Impuesto de bienes inmuebles de naturaleza urbana 

La estimación de estos ingresos se realizará a partir del valor catastral de las parcelas, es decir, 

la base imponible y el tipo de gravamen. 

 

A partir de los datos recogidos en la ponencia de valores del municipio para cada uno de los 

usos en zonas de valor similares y el coeficiente de actualización de los valores catastrales se 

estima el valor del suelo urbanizado. 

 

El cálculo del valor del suelo urbanizable y urbano no consolidado, previos a la aprobación 

del planeamiento de desarrollo, se realizará a partir de los valores de suelo iniciales de la 

ponencia de valores. 

 

Del mismo modo, a partir del Módulo Básico de la Construcción del municipio y el cuadro de 

coeficientes de valor de las construcciones de la Norma 20, RD 1020/1993, de 25 de junio) se 

estiman los valores de la construcción de cada uno de los usos considerados. 

 

Por último, se aplicaría la fórmula catastral para la obtención del valor catastral de los 

inmuebles y se multiplicaría por el coeficiente de mercado 0,50.  

 

En el caso de los suelos urbanizables y urbanos no consolidados el componente de gastos y 

beneficios de la promoción inmobiliaria adoptará valor 1,00.  

 

ACTUACIONES Coste total Municipal Diputac. Prov. Junta de Andalucía

Privados 

(cargas externas)

SISTEMAS GENERALES DE ÁREAS LIBRES 338.075,00 0,00 0,00 0,00 338.075,00

SISTEMAS GENERALES VIARIOS 732.090,00 0,00 0,00 0,00 732.090,00

SISTEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS 376.000,00 0,00 0,00 0,00 376.000,00

ACTUACIONES LOCALES 659.537,36 286.186,34 0,00 8.141,02 365.210,00

TOTAL 2.105.702,36 286.186,34 0,00 8.141,02 1.811.375,00

Financiación
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El tipo de gravamen aplicable en Casarabonela es del 0,60%. 

 

Tabla 4. Datos de partida para la estimación de los ingresos por IBI 

 

Fuente: elaboración propia a partir de datos de la Oficina Virtual del Catastro 

 

 

Uso Residencial: 

 

Para la estimación de los ingresos derivados de la recaudación del Impuesto de Bienes 

Inmuebles se parte de la premisa de que la urbanización de los suelos no comienza hasta el 

segundo ejercicio, dado que los primeros años se necesitarán para desarrollar 

urbanísticamente los suelos. A partir del segundo ejercicio se considera que el ritmo de 

urbanización será del 10% del suelo cada año, situándose en el 70% en el año octavo. 

 

En cuanto al ritmo de construcción, se plantea la hipótesis de que comienza en el tercer 

ejercicio y que cada año entre este y el octavo se llevan a cabo el 10% del techo máximo 

edificable. Por lo tanto, en el año octavo se estima que se ha construido el 60% de la superficie 

máxima edificable. 

 

Los suelos restantes se consideran que quedarían en la situación de suelo urbanizable y 

tributarían como tales. El octavo año sólo quedarían en esta situación el 30% de los suelos 

clasificados como urbano no consolidado y urbanizable. 

 

 

Uso Industrial: 

 

En los sectores reservados para uso industrial se considera que la urbanización no comenzará 

hasta el tercer ejercicio, llevándose a cabo el 10% de la urbanización durante cuatro años 

consecutivos y el 5% los dos años siguientes. Por lo tanto, al finalizar el octavo periodo se 

habrían urbanizado el 50% del total de suelos de este uso. 

 

La construcción de las naves industriales se estima que comenzará en el cuarto ejercicio, 

edificándose el 10% anual durante 3 ejercicios y el 5% en los dos siguientes. Al finalizar el 

octavo año se habrían construido el 40% del total de techo industrial del Plan General. 

 

Valor catastral del suelo €/m2
Zona Valor €/m2

Zona Valor €/m2
Zona Valor

Suelo urbanizado P.V. 2008 231,00 R46 129,00 R49 191,00 R48

Suelo urbanizable P.V. 2008 26,40 PR47 19,80 PR47 26,40 PR47

Suelo urbanizado P.V. 2020 231,00 R46 129,00 R49 191,00 R48

Suelo urbanizable P.V. 2020 26,40 PR47 19,80 PR47 26,40 PR47

Residencial Industrial Turístico
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Al final del octavo ejercicio se estima que aún quedarían un 50% de los sectores industriales 

sin urbanizar. 

 

Uso Turístico: 

 

En el ámbito del suelo reservado para uso turístico, las previsiones de desarrollo son más 

lentas, estimándose que se comenzará a urbanizar en el cuarto año a razón de un 10% anual, 

quedando al final del octavo periodo en el 50% de la urbanización. 

 

La edificación se considera que se produce a partir del sexto año y en un 10% anual. 

 

Atendiendo a las previsiones realizadas para cada uno de los usos existentes, los ingresos 

derivados del impuesto de bienes inmuebles ascienden a un total de 478.918,01€ en los 8 años 

de horizonte temporal considerados. 

 

Tabla 5. Ingresos derivados del Impuesto de Bienes Inmuebles 

 

Fuente: elaboración propia 

 

11.4.2. Impuesto de Construcciones y Obras 

Las ordenanzas fiscales del Ayuntamiento de Casarabonela establecen una cuota para el 

impuesto de construcciones y obras del 2,4% para todo tipo de obras. Atendiendo a este 

porcentaje se obtendrían los siguientes ingresos derivados de este gravamen. 

 

Tabla 6. Ingresos derivados del Impuesto de Construcciones y Obras 

 

Fuente: elaboración propia 

 

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Uso residencial

IBI  edificado 0,00 0,00 10.457,25 20.914,49 31.371,74 41.828,98 52.286,23 62.743,47 219.602,15

IBI  urbanizado 0,00 6.889,10 6.889,10 6.889,10 6.889,10 6.889,10 6.889,10 6.889,10 48.223,72

IBI  urbanizable 6.871,02 6.183,91 5.496,81 4.809,71 4.122,61 3.435,51 2.748,41 2.061,30 35.729,28

Uso industrial

IBI  edificado 0,00 0,00 0,00 6.023,40 12.046,80 18.070,20 21.081,90 24.093,60 81.315,91

IBI  urbanizado 0,00 0,00 2.915,64 2.915,64 2.915,64 2.915,64 2.915,64 2.915,64 17.493,86

IBI  urbanizable 6.393,10 6.393,10 5.753,79 5.114,48 4.475,17 3.835,86 3.516,21 3.196,55 38.678,27

Uso turístico

IBI  edificado 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.184,77 8.369,55 12.554,32 25.108,65

IBI  urbanizado 0,00 0,00 0,00 709,85 1.419,70 1.419,70 1.419,70 1.419,70 6.388,66

IBI  urbanizable 981,15 981,15 981,15 883,04 784,92 686,81 588,69 490,58 6.377,51

Total IBI 14.245,27 20.447,28 32.493,75 48.259,72 64.025,69 83.266,58 99.815,43 116.364,28 478.918,01

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Superf. construida residencial 0,00 0,00 2.978,25 2.978,25 2.978,25 2.978,25 2.978,25 2.978,25

PEM Residencial 0,00 0,00 1.801.843,67 1.801.843,67 1.801.843,67 1.801.843,67 1.801.843,67 1.801.843,67

ICIO Residencial 0,00 0,00 43.244,25 43.244,25 43.244,25 43.244,25 43.244,25 43.244,25 259.465,49

Superf. construida industrial 0,00 0,00 0,00 2.690,70 2.690,70 2.690,70 1.345,35 1.345,35

PEM Industrial 0,00 0,00 0,00 739.942,50 739.942,50 739.942,50 369.971,25 369.971,25

ICIO Industrial 0,00 0,00 0,00 17.758,62 17.758,62 17.758,62 8.879,31 8.879,31 71.034,48

Superf. construida turístico 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 884,88 884,88 884,88

PEM Turístico 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 827.362,80 827.362,80 827.362,80

ICIO Turístico 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.856,71 19.856,71 19.856,71 59.570,12

Total ICIO 0,00 0,00 43.244,25 61.002,87 61.002,87 80.859,58 71.980,27 71.980,27 390.070,09
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11.4.3. Tasa de licencias de obras 

El Ayuntamiento de Casarabonela establece una cuota para las licencias de obras del 1,0%. 

Atendiendo a este porcentaje se obtendrían los siguientes ingresos derivados de este 

gravamen. 

 

Tabla 7. Ingresos derivados de las licencias de obras 

 

Fuente: elaboración propia 

 

11.4.4. Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos, ingresos derivados de las 

transmisiones 

Este impuesto es muy significativo cuando se producen nuevos desarrollos urbanos, a efectos 

de ISE hay que considerar que las mayores cantidades de dinero se ingresarán en los primeros 

años de la actuación. 

 

El impuesto no grava el valor de la vivienda o el valor del terreno, sino únicamente el aumento 

del valor del terreno urbano considerado urbano a efectos del Catastro inmobiliario. Este 

incremento viene determinado por aplicación del porcentaje anual que establecen los 

municipios dentro de los límites fijados por la normativa. 

 

Por lo tanto, la base imponible de este impuesto vendrá dada por el incremento de valor de 

los terrenos urbanos experimentada en el horizonte temporal comprendido entre el momento 

del devengo del impuesto y la última transmisión realizada, con un plazo máximo de 20 años. 

 

Para determinar el importe del incremento real a que se refiere el apartado anterior se aplicará 

sobre el valor del terreno en el momento del devengo el porcentaje que corresponda en función 

del número de años durante los cuales se hubieses generado dicho incremento  

 

En nuestro caso, y a efectos de este documento para la estimación de estos ingresos se partirá 

de la hipótesis de que el plazo medio entre transmisiones será de 2 años de media. 

 

Atendiendo a las ordenanzas municipales se deberá aplicar un porcentaje del 3,7% anual al 

valor catastral del terreno, y al valor obtenido se le aplicará el tipo de gravamen del 30%. 

 

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Superf. construida residencial 0,00 0,00 2.978,25 2.978,25 2.978,25 2.978,25 2.978,25 2.978,25

PEM Residencial 0,00 0,00 1.801.843,67 1.801.843,67 1.801.843,67 1.801.843,67 1.801.843,67 1.801.843,67

Licencia de Obras Residencial 0,00 0,00 18.018,44 18.018,44 18.018,44 18.018,44 18.018,44 18.018,44 108.110,62

Superf. construida industrial 0,00 0,00 0,00 2.690,70 2.690,70 2.690,70 1.345,35 1.345,35

PEM Industrial 0,00 0,00 0,00 739.942,50 739.942,50 739.942,50 369.971,25 369.971,25

Licencia de Obras Industrial 0,00 0,00 0,00 7.399,43 7.399,43 7.399,43 3.699,71 3.699,71 29.597,70

Superf. construida turístico 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 884,88 884,88 884,88

PEM Turístico 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 827.362,80 827.362,80 827.362,80

Licencia de Obras Turístico 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.273,63 8.273,63 8.273,63 24.820,88

Total Licencia de Obras 0,00 0,00 18.018,44 25.417,86 25.417,86 33.691,49 29.991,78 29.991,78 162.529,20
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Por último, para este cálculo se considerará que la comercialización de los inmuebles se 

producirá conforme se vaya finalizándose su construcción, y que se producirá su venta al 90% 

de media para el uso residencial, 80% para el uso industrial y al 100% para el uso turístico. 

 

Tabla 8. Ingresos derivados de las transmisiones 

 

Fuente: elaboración propia 

 

11.4.5. Impuesto de circulación de vehículos 

Para su cálculo se partirá de la hipótesis de que cada vivienda contará con un vehículo de 

media. Por otro lado, se considerará que las viviendas se irán ocupando conforme se vayan 

produciendo las ventas que, como mencionamos en el punto anterior, se estiman en el 90% de 

media para las viviendas edificadas en cada ejercicio. Como consecuencia de esta ocupación 

se considera que se devengará el ingreso derivado de este impuesto de circulación de 

vehículos. 

 

Actualmente el Ayuntamiento tiene establecida una cuota para turismos de entre 12 y 15,99 

caballos fiscales de 107,91€ por vehículo. 

 

Tabla 9. Ingresos derivados de circulación de vehículos 

 

Fuente: elaboración propia 

  

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Superf. construida residencial 0,00 0,00 2.978,25 2.978,25 2.978,25 2.978,25 2.978,25 2.978,25

% vendido 0% 0% 0% 90% 90% 90% 90% 90%

Superf. vendida residencial 0,00 0,00 0,00 0,00 2.412,39 2.412,39 2.412,39 2.412,39

IIVT Residencial 0,00 0,00 0,00 0,00 12.371,20 12.371,20 12.371,20 12.371,20 49.484,79

Superf. construida industrial 0,00 0,00 0,00 2.690,70 2.690,70 2.690,70 1.345,35 1.345,35

% vendido 0% 0% 0% 80% 80% 80% 80% 80%

Superf. vendida industrial 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.937,30 1.937,30 1.937,30

IIVT Industrial 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.548,05 5.548,05 5.548,05 16.644,15

Superf. construida turística 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 884,88 884,88 884,88

% vendido 0% 0% 0% 100% 100% 100% 100% 100%

Superf. vendida turística 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 796,39

IIVT Turístico 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.376,86 3.376,86

Total Increm. Valor Terrenos 0,00 0,00 0,00 0,00 12.371,20 17.919,25 17.919,25 21.296,11 69.505,80

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Nº Vehículos por v iv ienda 1 1 1 1 1 1 1 1

Nº inmuebles residenciales acumulado 0 0 23 47 70 93 117 140

Nº Vehículos acumulado 0 0 21 42 63 84 105 126

Impuesto de circulación 0,00 0,00 2.233,74 4.564,59 6.798,33 9.032,07 11.362,92 13.596,66 47.588,31
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11.4.6. Tasa por el servicio de recogida de basura 

Según los datos aportados por el Ayuntamiento, este ha obtenido unos ingresos derivados de 

la tasa por recogida de basuras de 98.699,86 €. Teniendo en cuenta de que para ese periodo ha 

habido un total de 1.330, se puede estimar una tasa media por este servicio de 

49,47€/contribuyente de media. 

 

Tabla 10. Ingresos derivados del servicio de recogida de basura 

 

Fuente: elaboración propia 

 

11.4.7. Cuota de servicio de abastecimiento 

Los ingresos derivados del servicio de abastecimiento del ejercicio 2019 ascendieron a 

36.153,09 €, para un total de 1.888 contribuyentes, por lo que la cuota media por este servicio 

es de 19,15€/contribuyente. 

 

Tabla 11. Ingresos derivados del servicio de abastecimiento 

 

Fuente: elaboración propia 

 

11.4.8.  Cuota de servicio de saneamiento 

Los ingresos derivados del servicio de saneamiento del ejercicio 2019 ascendieron a 21.454,58 

€, para un total de 1.303 contribuyentes, por lo que la cuota media por este servicio es de 

16,47€/contribuyente. 

  

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Nº inmuebles residenciales acumulado 0 0 23 47 70 93 117 140

Tasa recogida de basura residencial 0 0 1.138 2.325 3.463 4.601 5.788 6.926 24.242,07

Nº inmuebles industriales acumulado 0 0 0 9 18 27 31 36

Tasa recogida basura naves 0 0 0 445 891 1.336 1.534 1.781 5.986,31

Nº inmuebles turísticas acumulado 0 0 0 0 0 3 6 9

Tasa recogida basura turistica 0 0 0 0 0 148 297 445 890,53

Total tasa recogida basura 0,00 0,00 1.137,89 2.770,52 4.353,68 6.085,25 7.618,94 9.152,62 31.118,90

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Nº inmuebles residenciales acumulado 0 0 23 47 70 93 117 140

Tasa serv icio abastec. residencial 0 0 440 900 1.340 1.781 2.240 2.681 9.382,95

Nº inmuebles industriales acumulado 0 0 0 9 18 27 31 36

Tasa serv icio abastec. naves 0 0 0 172 345 517 594 689 2.317,01

Nº inmuebles turísticas acumulado 0 0 0 0 0 3 6 9

Tasa serv icio abastec. turística 0 0 0 0 0 57 115 172 344,68

Total servicio abastec. 0,00 0,00 440,42 1.072,34 1.685,10 2.355,31 2.948,93 3.542,54 12.044,65
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Tabla 12. Ingresos derivados del servicio de saneamiento 

 

Fuente: elaboración propia 

 

11.4.9. Tasa por vados 

El Ayuntamiento ingresó en 2019 1.702,40€ a través de tasas de vados siendo la cuota anual 

de 6€/vehículo, es decir, en este ejercicio 283 vehículos contaban con vado. 

 

Estos vehículos suponen el 22,88% del total de turismos de entre 12 y 15,99 caballos fiscales. 

Este dato nos servirá de referencia para la estimación de nuevos vehículos al año que pagarán 

por esta tasa en ejercicios posteriores. 

 

Tabla 13. Ingresos derivados del servicio de saneamiento 

 

Fuente: elaboración propia 

 

  

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Nº inmuebles residenciales acumulado 0 0 23 47 70 93 117 140

Tasa serv icio saneam. residencial 0 0 379 774 1.153 1.531 1.926 2.305 8.068,11

Nº inmuebles industriales acumulado 0 0 0 9 18 27 31 36

Tasa serv icio saneam. industrial 0 0 0 148 296 445 510 593 1.992,33

Nº inmuebles turísticas acumulado 0 0 0 0 0 3 6 9

Tasa serv icio saneam. turístico 0 0 0 0 0 49 99 148 296,38

Total servicio saneam. 0,00 0,00 378,71 922,07 1.448,97 2.025,26 2.535,69 3.046,12 10.356,82

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Nº Vehículos acumulado 0 0 21 42 63 84 105 126

Nº vados 0 0 2 4 6 8 10 12 0,00

Total vados 0,00 0,00 28,42 58,07 86,49 114,91 144,57 172,99 605,45
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11.5. GASTOS DE LAS ACTUACIONES PARA LA ADMINISTRACIÓN 

11.5.1. Costes de conservación de las infraestructuras viarias 

En el ejercicio 2019 el Ayuntamiento ha asumido un total de 442.067,80 € en gastos corrientes 

y de inversión en el ámbito del suelo urbano consolidado, de los que 33.029,92 € están 

subvencionados, por lo que el montante que asume el Ayuntamiento por el conservación y 

mantenimiento de las infraestructuras viarias asciende a 197.339,20 €. 

 

El Ayuntamiento no tiene desglosado el coste de conservación de las infraestructuras viarias 

entre el correspondiente al núcleo urbano y el derivado del suelo rústico. Consta que la 

mayoría de este coste se corresponde con el núcleo urbano, por lo que se estima que el 90% de 

este coste será al atribuible al suelo urbano consolidado. 

 

Actualmente el municipio cuenta con una superficie de suelo urbano consolidado de 

277.767,00 m2.s., por lo tanto este coste expresado en términos unitarios asciende a 0,63€/m2.s. 

 

El Plan General de Casarabonela propone una superficie total de suelo para desarrollar de 

187.750,25 m2.s. de los cuales 98.753,25 m2.s. tienen uso residencial, 54.723,00 m2.s. de uso 

industrial y 34.274,00 m2.s. de uso turístico. 

 

Se estima que el incremento efectivo de estos costes se irá produciendo conforme se vaya 

urbanizando el suelo. 

 

Tabla 14. Costes derivados de mantenimiento y conservación de las infraestructuras viarias 

 

Fuente: elaboración propia 

  

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

% de urbanización residencial 0,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 70,0%

% de urbanización industrial 0,0% 0,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 5,0% 5,0% 50,0%

% de urbanización turístico 0,0% 0,0% 0,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 10,0% 50,0%

Sup. Urbanizada residencial 0,00 9.875,33 9.875,33 9.875,33 9.875,33 9.875,33 9.875,33 9.875,33 69.127,28

Sup. Urbanizada industrial 0,00 0,00 5.472,30 5.472,30 5.472,30 5.472,30 2.736,15 2.736,15 27.361,50

Sup. Urbanizada turístico 0,00 3.427,40 3.427,40 3.427,40 3.427,40 3.427,40 3.427,40 3.427,40 23.991,80

Sup. Total urbanizada anual 0,00 13.302,73 18.775,03 18.775,03 18.775,03 18.775,03 16.038,88 16.038,88 120.480,58

Sup. Total urbanizada acumulada 0,00 13.302,73 32.077,75 50.852,78 69.627,80 88.402,83 104.441,70 120.480,58

Coste de conserv. infr. viarias 0,00 8.347,63 20.129,19 31.910,76 43.692,32 55.473,89 65.538,48 75.603,08 300.695,34
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11.5.2. Costes de conservación de las infraestructuras abastecimiento 

En relación con las infraestructuras de abastecimiento, se estima que el incremento de este 

servicio estará vinculado a la finalización de la construcción de las viviendas y las 

edificaciones industriales y turísticas pertinentes. 

 

El Ayuntamiento asumió en el pasado ejercicio un total de 67.649,78 € en concepto de 

mantenimiento de estas infraestructuras. Si se tiene en cuenta en número de contribuyentes 

existentes en el ámbito de los ingresos derivados de la cuota de servicio de abastecimiento 

(1.888 contribuyentes) se obtiene un coste unitario de 35,83€/contribuyente. 

 

Considerando que cada inmueble construido supondrá un nuevo contribuyente, se podría 

estimar el incremento del coste derivado de este servicio. 

 

Tabla 15. Costes derivados de mantenimiento y conservación de las infraestructuras de 

abastecimiento 

 

Fuente: elaboración propia 

 

11.5.3. Costes de conservación de las infraestructuras saneamiento y depuración 

El Ayuntamiento asumió en 2019 un total de 38.728,38 € en concepto de conservación y 

mantenimiento de las infraestructuras de saneamiento y depuración, siendo el número de 

contribuyentes de 1.303. 

 

De este modo se obtiene un coste unitario por saneamiento y depuración de 29,72 

€/contribuyente, que se equipara al número de viviendas del municipio en suelo urbano. 

Teniendo en cuenta el número de inmuebles que se construirán se estiman los gastos 

derivados de este concepto. 

 

Tabla 16. Costes derivados de mantenimiento y conservación de las infraestructuras de 

saneamiento y depuración 

 

Fuente: elaboración propia 

 

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Nº inmuebles residenciales acumulado 0 0 23 47 70 93 117 140

Nº inmuebles industriales acumulado 0 0 0 9 18 27 31 36

Nº inmuebles turísticas acumulado 0 0 0 0 0 3 6 9

Nº total inmuebles nuevos acumulado 0 0 23 56 88 123 154 185

Coste de conserv. infr. abastecimiento 0,00 0,00 824,12 2.005,45 3.150,95 4.402,13 5.528,46 6.618,96 22.530,07

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Nº inmuebles residenciales acumulado 0 0 23 47 70 93 117 140

Nº inmuebles industriales acumulado 0 0 0 9 18 27 31 36

Nº inmuebles turísticas acumulado 0 0 0 0 0 3 6 9

Nº total inmuebles nuevos acumulado 0 0 23 56 88 123 154 185

Coste de conserv. infr. saneamiento y depuración 0,00 0,00 683,62 1.663,54 2.613,73 3.651,60 4.585,90 5.490,48 18.688,87
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11.5.4. Costes de conservación de infraestructuras de suministro eléctrico 

En el ejercicio 2019 los costes derivados del mantenimiento y conservación del suministro 

eléctrico ascendieron a 23.320,37 €.  

 

Al igual que en los puntos anteriores se establece el coste unitario en función del número de 

contribuyentes actuales, que asciende a 17,90€/contribuyente. A partir de este dato unitario se 

estimará el incremento de este coste. 

 

Tabla 17. Costes derivados de mantenimiento y conservación del suministro eléctrico 

 

Fuente: elaboración propia 

 

11.5.5. Costes de consumo y conservación del alumbrado público 

El incremento de estos costes se irá produciendo con la recepción de la urbanización ya 

finalizada. El coste asumido por estos conceptos por el Ayuntamiento expresado en términos 

unitarios asciende a 19,89€/inmueble. A partir de este dato unitario se estimará el incremento 

de este coste. 

 

Tabla 18. Costes derivados del consumo y conservación del alumbrado público 

 

Fuente: elaboración propia 

 

11.5.6. Costes de mantenimiento y conservación de zonas verdes públicas y mobiliario 

urbano 

Este tipo de gasto está directamente vinculado a la superficie destinada a zonas verdes en el 

municipio. En 2019 el Ayuntamiento asumió por estos conceptos un total de 17.435,06 €. 

 

La superficie destinada actualmente a zonas verdes públicas en suelo urbano consolidado 

(Sistemas Locales y Sistemas Generales) asciende a 12.142,00 m2.s. Por lo que se puede 

establecer un coste unitario de 1,44€/m2.s. 

  

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Nº inmuebles residenciales acumulado 0 0 23 47 70 93 117 140

Nº inmuebles industriales acumulado 0 0 0 9 18 27 31 36

Nº inmuebles turísticas acumulado 0 0 0 0 0 3 6 9

Nº total inmuebles nuevos acumulado 0 0 23 56 88 123 154 185

Coste de conserv. infr. suministro eléctrico 0,00 0,00 411,64 1.001,70 1.573,87 2.198,82 2.761,41 3.306,10 11.253,54

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Nº inmuebles residenciales acumulado 0 0 23 47 70 93 117 140

Nº inmuebles industriales acumulado 0 0 0 9 18 27 31 36

Nº inmuebles turísticas acumulado 0 0 0 0 0 3 6 9

Nº total inmuebles nuevos acumulado 0 0 23 56 88 123 154 185

Coste de conserv. infr. alumbrado público 0,00 0,00 457,57 1.113,48 1.749,49 2.444,18 3.069,54 3.675,01 12.509,27
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El Plan propone un total de 37.781,00 m2.s. para zonas verdes públicas: 

 

a)  Superf. propuesta SSGG Áreas Libres 17.841,00 m2.s. 

b)  Superf. propuesta SSLL Áreas Libres 19.940,00 m2.s. 

c)  Superf. propuesta SSLL y SSGG Áreas Libres 37.781,00 m2.s. 

Se estimará que la recepción de estas zonas verdes por parte del Ayuntamiento se irá 

produciendo con la finalización de la urbanización, y que será en ese momento cuando el 

Ayuntamiento deberá asumir su mantenimiento y conservación. 

 

Tabla 19. Costes derivados del mantenimiento y conservación de las zonas verdes públicas 

 

Fuente: elaboración propia 

 

11.5.7. Costes de funcionamiento del servicio de recogida y tratamiento de residuos y 

limpieza de calle 

El Ayuntamiento asumió en el ejercicio 2019 un total de 38.642,51 € en concepto del servicio 

de recogida y tratamiento de residuos y limpieza de la calle. Se puede considerar que el coste 

de este servicio puede estar vinculado al número de inmuebles existentes en el municipio. De 

este modo se estima un coste de 29,66€/vivienda. 

 

La estimación de los costes futuros se realizará en base al número de edificaciones que se irán 

construyendo. 

 

Tabla 20. Costes derivados del funcionamiento del servicio de recogida y tratamiento de 

residuos y limpieza de calle 

 

Fuente: elaboración propia 

 

  

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Sup. total urbanizada anual 0 13.303 18.775 18.775 18.775 18.775 16.039 16.039

% sup. urbanizada 0,0% 3,1% 4,4% 4,4% 4,4% 4,4% 3,7% 3,7%

Sup. total urbanizada acumulada 0 13.303 32.078 50.853 69.628 88.403 104.442 120.481

% sup. total urbanizada acumulada 0,0% 3,1% 7,4% 11,8% 16,2% 20,5% 24,2% 28,0%

Sup. total cedidas de SSLL y SSGG Areas Libres 0 1.166 2.812 4.459 6.105 7.751 9.157 10.563

Coste de conserv. zonas verdes y mobiliario 0,00 1.674,79 4.038,52 6.402,26 8.766,00 11.129,74 13.149,00 15.168,26 60.328,58

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Nº inmuebles residenciales 0 0 23 47 70 93 117 140 0

Nº inmuebles industriales 0 0 0 9 18 27 31 36 0

Nº inmuebles turísticas 0 0 0 0 0 3 6 9 0

Nº total inmuebles nuevos acumulado 0 0 23 56 88 123 154 185

Coste  del serv. de residuos y limpieza 0,00 0,00 682,10 1.659,85 2.607,94 3.643,51 4.575,73 5.478,30 18.647,43
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11.6. BALANCE FISCAL 

Una vez estimadas la totalidad de ingresos y costes presupuestarios derivados de la ejecución 

del Plan se deberá analizar la repercusión de esta nueva ordenación en las arcas municipales. 

 

Tabla 21. Resumen de gastos e ingresos corrientes 

 

Fuente: elaboración propia 

 

En este sentido, se calculará el Ahorro Bruto, es decir, la diferencia entre ingresos y gastos 

corrientes. Si este es positivo significará que el Ayuntamiento tiene capacidad financiera 

suficiente para afrontar futuras inversiones sin tener que recurrir a financiación externa. 

 

Se considerará que un Ayuntamiento es sostenible económicamente cuando tenga capacidad 

suficiente para afrontar los gastos de funcionamiento con las fuentes de ingresos de carácter 

permanente, de modo que los ingresos de carácter puntual puedan destinarse a incrementar 

su capacidad financiera, ya sea para destinar la misma a aumentar la inversión o para 

disminuir su carga financiera. 

 

Estos ingresos extraordinarios, que se generan en momentos concretos como consecuencia de 

la consolidación de los nuevos crecimientos urbanísticos propuestos, no pueden ser necesarios 

para hacer frente a los gastos corrientes si se quiere garantizar la sostenibilidad económica del 

municipio. 

 

En el ámbito del análisis realizado anteriormente, se considerarían ingresos puntuales o 

extraordinarios los derivados de los siguientes impuestos o tasas: 

 

1.  Impuesto de Construcciones y Obras 

2.  Impuesto de Incremento Valor Terrenos 

3.  Tasas de Licencias de Obras 

  

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Coste de conserv. infr. v iarias 0,00 8.347,63 20.129,19 31.910,76 43.692,32 55.473,89 65.538,48 75.603,08 300.695,34

Coste de conserv. infr. abastecimiento 0,00 0,00 824,12 2.005,45 3.150,95 4.402,13 5.528,46 6.618,96 22.530,07

Coste de conserv. infr. saneamiento y depuración 0,00 0,00 683,62 1.663,54 2.613,73 3.651,60 4.585,90 5.490,48 18.688,87

Coste de conserv. infr. suministro eléctrico 0,00 0,00 411,64 1.001,70 1.573,87 2.198,82 2.761,41 3.306,10 11.253,54

Coste de conserv. infr. alumbrado público 0,00 0,00 457,57 1.113,48 1.749,49 2.444,18 3.069,54 3.675,01 12.509,27

Coste de conserv. zonas verdes y mobiliario 0,00 1.674,79 4.038,52 6.402,26 8.766,00 11.129,74 13.149,00 15.168,26 60.328,58

Coste  del serv. de residuos y limpieza 0,00 0,00 682,10 1.659,85 2.607,94 3.643,51 4.575,73 5.478,30 18.647,43

Total gastos corrientes 0,00 10.022,41 27.226,77 45.757,03 64.154,29 82.943,86 99.208,53 115.340,20 444.653,09

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Impuesto de Bienes Inmuebles 14.245,27 20.447,28 32.493,75 48.259,72 64.025,69 83.266,58 99.815,43 116.364,28 478.918,01

Impuesto de Construcciones y Obras 0,00 0,00 43.244,25 61.002,87 61.002,87 80.859,58 71.980,27 71.980,27 390.070,09

Impuesto de Licencias de Obras 0,00 0,00 18.018,44 25.417,86 25.417,86 33.691,49 29.991,78 29.991,78 162.529,20

Impuesto de Incremento Valor Terrenos 0,00 0,00 0,00 0,00 12.371,20 17.919,25 17.919,25 21.296,11 69.505,80

Impuesto de vehículos 0,00 0,00 2.233,74 4.564,59 6.798,33 9.032,07 11.362,92 13.596,66 47.588,31

Tasa recogida de basura 0,00 0,00 1.137,89 2.770,52 4.353,68 6.085,25 7.618,94 9.152,62 31.118,90

Cuota serv icio abastecimiento 0,00 0,00 440,42 1.072,34 1.685,10 2.355,31 2.948,93 3.542,54 12.044,65

Cuota serv icio saneamiento 0,00 0,00 378,71 922,07 1.448,97 2.025,26 2.535,69 3.046,12 10.356,82

Tasas de vados 0,00 0,00 28,42 58,07 86,49 114,91 144,57 172,99 605,45

Total ingresos corrientes 14.245,27 20.447,28 97.975,62 144.068,05 177.190,19 235.349,70 244.317,77 269.143,36 1.202.737,23
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Así pues, el Ayuntamiento tendría un volumen de gastos corrientes en el horizonte temporal 

del Plan de 444.653,09€, a los que podría hacer frente con los ingresos corrientes de carácter 

permanente que genera, que ascienden a 580.632,14€. 

 

Tabla 22. Gastos e ingresos corrientes de carácter permanente 

 

Fuente: elaboración propia 

 

En conclusión, se puede afirmar que atendiendo a las previsiones realizadas queda 

garantizada la sostenibilidad económica del municipio. 

 

Tabla 23. Balance fiscal 

 

Fuente: elaboración propia 

 

 

  

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Coste de conserv. infr. v iarias 0,00 8.347,63 20.129,19 31.910,76 43.692,32 55.473,89 65.538,48 75.603,08 300.695,34

Coste de conserv. infr. abastecimiento 0,00 0,00 824,12 2.005,45 3.150,95 4.402,13 5.528,46 6.618,96 22.530,07

Coste de conserv. infr. saneamiento y depuración 0,00 0,00 683,62 1.663,54 2.613,73 3.651,60 4.585,90 5.490,48 18.688,87

Coste de conserv. infr. suministro eléctrico 0,00 0,00 411,64 1.001,70 1.573,87 2.198,82 2.761,41 3.306,10 11.253,54

Coste de conserv. infr. alumbrado público 0,00 0,00 457,57 1.113,48 1.749,49 2.444,18 3.069,54 3.675,01 12.509,27

Coste de conserv. zonas verdes y mobiliario 0,00 1.674,79 4.038,52 6.402,26 8.766,00 11.129,74 13.149,00 15.168,26 60.328,58

Coste  del serv. de residuos y limpieza 0,00 0,00 682,10 1.659,85 2.607,94 3.643,51 4.575,73 5.478,30 18.647,43

Total gastos corrientes 0,00 10.022,41 27.226,77 45.757,03 64.154,29 82.943,86 99.208,53 115.340,20 444.653,09

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Impuesto de Bienes Inmuebles 14.245,27 20.447,28 32.493,75 48.259,72 64.025,69 83.266,58 99.815,43 116.364,28 478.918,01

Impuesto de vehículos 0,00 0,00 2.233,74 4.564,59 6.798,33 9.032,07 11.362,92 13.596,66 47.588,31

Tasa recogida de basura 0,00 0,00 1.137,89 2.770,52 4.353,68 6.085,25 7.618,94 9.152,62 31.118,90

Cuota serv icio abastecimiento 0,00 0,00 440,42 1.072,34 1.685,10 2.355,31 2.948,93 3.542,54 12.044,65

Cuota serv icio saneamiento 0,00 0,00 378,71 922,07 1.448,97 2.025,26 2.535,69 3.046,12 10.356,82

Tasas de vados 0,00 0,00 28,42 58,07 86,49 114,91 144,57 172,99 605,45

Total ingresos corrientes 14.245,27 20.447,28 36.712,93 57.647,32 78.398,26 102.879,39 124.426,48 145.875,21 580.632,14

Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Total

Total ingresos corrientes 14.245,27 20.447,28 36.712,93 57.647,32 78.398,26 102.879,39 124.426,48 145.875,21 580.632,14

Total gastos corrientes 0,00 10.022,41 27.226,77 45.757,03 64.154,29 82.943,86 99.208,53 115.340,20 444.653,09

Balance fiscal 14.245,27 10.424,86 9.486,16 11.890,28 14.243,97 19.935,53 25.217,95 30.535,02 135.979,05
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3.3 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONÓMICA 

 

12. INTRODUCCIÓN 

El Texto Refundido de la Ley de Suelo en su artículo 22.5 establece que “la ordenación y ejecución 

de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformación urbanística, requerirá la 

elaboración de una memoria que asegure su viabilidad económica, en términos de rentabilidad, de 

adecuación a los límites del deber legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre los beneficios 

y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ámbito de actuación”. 

 

El PGOU de Casarabonela únicamente considera la desclasificación de dos sectores SUNC-2 

y SUNC-3, que parcialmente pasarían de estar clasificados como suelo urbano consolidado a 

no consolidado con las siguientes condiciones de ordenación: 

 

 

 

 

 

Situación Actual Situación Propuesta

Instrumento de ordenación NNSS PGOU

Clasificación SUC SUNC-2

Superficie del área de reparto 15.450,00

Superficie desclasificada 7.764,00 7.764,00

Calificación Residencial Núcleo Urbano Residencial  Unif. Aislada

Índice de edificabilidad 0,44 -

Edificabilidad máxima 3.416,16 4.944,00

Cesión de aprovechamiento (vpo) - 10% Aprov. Objetivo (uas)

Cargas externas

Cargas SSGG espacios libres - 9,56 €/ua

Cargas SSGG espacios libres protecc. cauces - 1,87 €/ua

Coste de urbanización - Sí

Estudio de Detalle - Sí

Proyecto Reparcelación - Sí

Proyecto Urbanización - Sí

Situación Actual Situación Propuesta

Instrumento de ordenación NNSS PGOU

Clasificación SUC SUNC-3

Superficie del área de reparto 9.619,00

Superficie desclasificada 437,00 437,00

Calificación Residencial Núcleo Urbano Residencial  Unif. Aislada

Índice de edificabilidad 0,44 -

Edificabilidad máxima 192,28 4.042,00

Cesión de aprovechamiento (vpo) - 10% Aprov. Objetivo (uas)

Cargas externas

Cargas SSGG espacios libres - 9,56 €/ua

Cargas SSGG espacios libres protecc. cauces - 1,87 €/ua

Coste de urbanización - Sí

Estudio de Detalle - Sí

Proyecto Reparcelación - Sí

Proyecto Urbanización - Sí
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13. ANÁLISIS DE VIABILIDAD DEL ÁREA DE REFORMA INTERIOR EN 

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO SUNC-2 

Para analizar la viabilidad del desarrollo del sector con las nuevas condiciones propuestas en 

el Plan General, se deberán estimar tanto los gastos en los que se deberá incurrir para su 

desarrollo, como los ingresos derivados de la venta del producto inmobiliario acabado. 

 

El paso de este ámbito de Suelo Urbano Consolidado a Suelo Urbano No Consolidado lleva 

consigo una serie de obligaciones, que anteriormente no tenían, y a las que deberán hacer 

frente los propietarios de estas parcelas. 

 

Como se expone en la tabla anterior, los titulares de estos suelos deberán asumir las siguientes 

obligaciones: 

 

1. 10% de cesión obligatoria del aprovechamiento objetivo 

2. 30% de edificabilidad para vivienda protegida 

3. Cargas externas para la ejecución de los Sistemas Generales de áreas libres y de 

protección de cauces 

4. Aprobación de los instrumentos de planeamiento de desarrollo y gestión 

establecidos, en este caso en concreto, Estudio de Detalle, Proyecto de Reparcelación 

y Proyecto de Urbanización 

5. Costes de urbanización del sector 

 

Por otro lado, la reserva del 30% de la edificabilidad para la construcción de viviendas 

protegidas supone una limitación en términos de precios máximos de venta. Estos precios son 

más bajos que los precios de venta de estos inmuebles en el mercado de vivienda libre, por lo 

que los ingresos totales se verán minorados. 

 

Es decir, los propietarios de estos suelos van a obtener unos ingresos inferiores por la venta 

del producto inmobiliario acabado, y unos gastos superiores derivados de las nuevas 

obligaciones establecidas. 

 

Será objeto de este estudio, la comprobación de que con estas nuevas condiciones el desarrollo 

del sector siga siendo viable. 
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13.1. VALORACIÓN DE LAS OBLIGACIONES DERIVADAS DEL 

DESARROLLO DEL SECTOR SUNC-2 

13.1.1. Cesión obligatoria de aprovechamiento objetivo 

Los propietarios de las parcelas deberán hacer frente a la cesión obligatoria del 10% del 

aprovechamiento objetivo al Ayuntamiento.  

 

El área de reparto en su conjunto cuenta con un aprovechamiento objetivo de 5.275,25uas, por 

lo que se deberán ceder 527,52 uas.  

 

Se estima que estas unidades de aprovechamiento de cesión obligatoria se materializarán en 

vivienda protegida. Teniendo en cuenta esta hipótesis, y aplicando el coeficiente de 0,78 se 

estima que se deberán ceder un total de 676,31 m2.t. para la construcción de vivienda 

protegida. 

 

13.1.2. Reserva de edificabilidad para vivienda protegida 

Los titulares de estos suelos deberán destinar el 30% de la edificabilidad máxima permitida a 

la construcción de vivienda protegida. 

 

La edificabilidad máxima del sector es de 4.944,00 m2.t., de los cuales se cederán 676,31 m2.t. 

al Ayuntamiento que se destinarán a vivienda protegida, quedando una edificabilidad neta 

para los propietarios de 4.267,69 m2.t.  

 

De esta edificabilidad neta total, 806,89 m2.t. deberán reservarse para vivienda protegida y los 

3.460,80 m2.t. restantes se destinarán con vivienda libre, concretamente vivienda unifamiliar 

aislada. 

13.1.3. Cargas externas 

La ficha del sector contempla dos tipos de cargas externas, las destinadas a la ejecución de los 

Sistemas Generales de Áreas Libres y para protección de cauces. 

 

Ambas cargas externas vienen expresadas en términos de unidades de aprovechamiento. Por 

lo que para poder estimar el importe de estas cargas externas deberemos calcular primero las 

unidades de aprovechamiento. 
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Teniendo en cuenta las unidades de aprovechamiento que poseen los propietarios y las cargas 

unitarias externas consideradas se estiman las cargas externas totales. 

 

 

 

13.1.4. Planeamiento de desarrollo y gestión de la OPP 

Para el desarrollo del área de reparto se establece que se deben aprobar los siguientes 

instrumentos de planeamiento de desarrollo y gestión: 

 

1. Plan Especial de Reforma Interior 

2. Proyecto de reparcelación 

3. Proyecto de urbanización 

Para la estimación de los costes derivados de la elaboración de estos instrumentos, se han 

utilizado las fórmulas recogidas en los Baremos Orientativos de Honorarios del Consejo 

Andaluz de Colegios Oficiales de Arquitectos actualizadas conforme al Índice de actualización 

publicado por el mismo organismo para 2020 (Ia 2020 = 1,63). 

 

Atendiendo a estos baremos se estiman los siguientes costes derivados de los honorarios: 

 

 

13.1.5. Valor del suelo 

La estimación del valor del suelo se realizará a partir de los datos contenidos en la 

“Justificación de los coeficientes de uso y tipología” del presente Plan General. 

 

En este documento se estima el valor de repercusión del suelo para vivienda unifamiliar 

aislada de 201,77 €/m2.t. 

Vivienda libre Vivienda protegida Total

Edificabilidad neta 3.460,80 806,89 4.267,69

Coef. ponderación 1,19 0,78

Unidades de aprov. 4.118,35 629,37 4.747,72

Uas Cargas €/ua Carga externa

SSGG Áreas libres 4.747,72 9,56 45.369,45

SSGG Áreas libres protección de cauces 4.747,72 1,87 8.872,69

Total cargas externas 54.242,13

Honorarios 

Plan Especial de Reforma Interior 9.081,17

Proyecto Reparcelación 6.054,11

Proyecto Urbanización 5.638,50

Total instr. planeam. y gestión 20.773,78
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En el cálculo del valor del suelo no se considerará la limitación del valor del suelo destinado 

a la construcción de vivienda protegida, dado que los propietarios ya poseen estas parcelas 

con anterioridad a la imposición de la reserva de edificabilidad para vivienda protegida. 

 

Por lo tanto, se considera que el valor del suelo asciende a 724.653,11€. 

 

13.1.6. Costes de urbanización 

Dentro de los costes de urbanización del sector se deben considerar la urbanización de los 

espacios libres y de los viales. Para la estimación de este coste se estima que se destina un 10% 

del sector a espacios libres y un 20% a viales. 

 

Para la estimación de estos costes se han utilizado los siguientes costes unitarios: 

 

 

 

13.1.7. Costes de construcción 

Los costes de construcción se estiman a partir de la tabla de valores medios estimativos de la 

construcción 2020 del Colegio Oficial de Arquitectos de Málaga minorados en un 20%. 

 

Se tomará como referencia el valor de las viviendas unifamiliares aisladas de autoconstrucción 

de estas tablas, que se establece en 691 €/m2.c. Para la vivienda protegida se considerará que 

se edificará la tipología adosada. 

 

En esta tabla se menciona que se recogen unos valores medios indicativos correspondientes a 

construcciones de calidad media, señalando que para calidades básicas (equivalente en 

viviendas a las de VPO y VPP) y altas, la oscilación respecto a estos valores medios se estima 

que puede ser de hasta un –20% y +50% respectivamente. 

 

Para el caso que nos ocupa se estimará una reducción del 20% sobre los precios de la tabla, lo 

que supondría la consideración de unos costes de construcción tanto para vivienda libre de 

552,80€/m2.c. y para vivienda protegida de 453,60 €/m2.c. 

 

Superficie €/m2.s. Coste 

Espacios libres 1.545,00 30,00 46.350,00

Viales 2.594,00 138,00 357.972,00

Total costes urbanización 4.139,00 404.322,00
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A este presupuesto de ejecución material habrá que adicionarle los Gastos Generales, el 

Beneficio Industrial y los Otros Gastos Necesarios. 

 

 

 

13.2. VALORACIÓN DE LOS DERECHOS DERIVADOS DEL DESARROLLO 

DEL SECTOR SUNC-2 

Los propietarios de estos suelos obtendrán los ingresos derivados de la venta del producto 

inmobiliario acabado. Como comentamos anteriormente, este producto inmobiliario se 

corresponde con viviendas unifamiliares adosadas en régimen de vivienda libre y de vivienda 

protegida. 

 

La vivienda protegida tiene unos precios máximos de venta en primera transmisión tasados.  

 

El Plan Vive en Andalucía, de vivienda, rehabilitación y regeneración urbana de Andalucía 

2020-2030, recoge cómo se determina el precio máximo de la vivienda protegida en primeras 

transmisiones. 

 

El precio máximo de la primera transmisión del pleno dominio de la vivienda es el precio de 

referencia. 

 

El precio de referencia se obtiene como el resultado de multiplicar el módulo ponderado por 

la superficie útil de la vivienda o el alojamiento y por un coeficiente que, según las categorías 

definidas en el artículo 14 del Decreto 91/2020, de 30 de junio, se fija en: 

 

a) 1,5 para régimen especial. 

 

b) 1,7 para régimen general. 

 

c) 2 para precio limitado. 

€/m2.c. Superf. constr. €

Vivienda Unif. Aisl. Libre 552,80 3.460,80 1.913.130,24

Vivienda Unif. Ados. Protegida 453,60 806,89 366.003,56

Presupuesto Ejecución Material 4.267,69 2.279.133,80

€

Presupuesto de Ejecución Material 2.359.176,91

Coste de contrata (Gtos generales + Bº industrial) 2.807.420,52

Otros Gastos Necesarios (Licencias + Honorarios) 325.566,41

Coste de construcción total 3.132.986,93
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El módulo ponderado por su parte, que será el resultado de multiplicar el módulo básico por 

el coeficiente territorial reflejado en el Anexo V del Decreto 91/2020, de 30 de junio. 

 

El municipio de Casarabonela no se encuentra incluido en ninguno de los grupos establecidos 

en este Anexo V, por lo que el módulo ponderado será igual al precio de referencia. 

 

En el caso que nos ocupa, se considera que la reserva del 30% de la edificabilidad para 

vivienda protegida se materializará en vivienda protegida de Régimen General. 

 

Por lo tanto, el precio máximo de venta de la vivienda protegida en régimen general para el 

municipio de Casarabonela es de 1.292,00 €/m2.u. 

 

Para realizar la estimación de los ingresos derivados de la venta de vivienda protegida, se 

debe convertir el precio máximo expresado en metros cuadrados útiles a precio máximo en 

metros cuadrados construidos. 

 

Esta conversión se realizará mediante la aplicación del coeficiente de transformación de 

superficie útil a superficie construida computable (con parte proporcional de elementos 

comunes) del “Estándar de medición y definición de superficies de inmuebles de la Asociación 

Española de Análisis de Valor". 

 

El precio máximo de venta expresado en euros por cada metro cuadrado construido asciende 

a 1.001,55€/m2.c. 

 

El precio de venta de la vivienda unifamiliar aislada se estima en 1.074,00€/m2.c. según datos 

históricos del portal inmobiliario idealista para el municipio de Pizarra (octubre 2019 – 

septiembre 2020). Se toma como referencia este municipio por no encontrarse precios 

históricos medios de Casarabonela y el resto de los municipios colindantes. 

 

 

  

Precios de venta €/m2.c.

Vivienda Unif. Aislada. Libre 1.074,00

Vivienda Unif. Ados. Protegida 1.001,55
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13.3. VIABILIDAD DE LA ACTUACIÓN PROPUESTA DEL SECTOR SUNC-2 

Un proyecto es viable, desde el punto de vista económico, si, con los recursos que somos 

capaces de conseguir, es capaz de generar beneficios que compensen los riesgos en los que se 

va a incurrir. 

 

En el caso que nos ocupa y atendiendo a las estimaciones realizadas, el desarrollo del SUNC-

2 sería viable dado que se generarían beneficios con esta operación. 

 

 

  

Situación Propuesta

Clasificación SUNC

Superficie del área de reparto 15.450,00

Superficie desclasificada 7.764,00

Índice edificabilidad 0,32

Edificabilidad 4.944,00

Cargas 

Cesión de aprovechamiento (vpo) 676,31

Cargas SSGG áreas libres 45.369,45

Cargas actuaciones urbaniz no integrada 8.872,69

CARGAS PENDIENTES 54.242,13

Coste de urbanización 404.322,00

Estudio de Detalle 13.296,89

Proyecto Reparcelación 6.054,11

Proyecto Urbanización 21.226,91

COSTES URBANIZ + PLANEAM. DLLO 444.899,91

Edificabilidad neta libre 3.460,80

Edificabilidad neta vpo 806,89

Valor repercusión suelo libre 169,80

Valor repercusión suelo vpo 169,80

VALOR DEL SUELO 724.653,11

Presupuesto de Ejecución Material 2.279.133,80

Coste de contrata (Gtos generales + Bº industrial) 2.712.169,22

Otros Gastos Necesarios (Licencias + Honorarios) 314.520,46

COSTE CONSTRUCCION TOTAL 3.026.689,69

Valor unitaro de venta vivienda libre 1.074,00

Valor unitario de venta vpo 1.001,55

VALOR EN VENTA PRODUCTO TERMINADO 4.525.036,34

MARGEN DE BENEFICIO 274.551,51

RENTABILIDAD 6,07%
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13.4. VALORACIÓN DE LAS OBLIGACIONES DERIVADAS DEL 

DESARROLLO DEL SECTOR SUNC-3 

13.4.1. Cesión obligatoria de aprovechamiento objetivo 

Los propietarios de las parcelas deberán hacer frente a la cesión obligatoria del 10% del 

aprovechamiento objetivo al Ayuntamiento.  

 

El área de reparto en su conjunto cuenta con un aprovechamiento objetivo de 3.775,23 uas, por 

lo que se deberán ceder 377,52 uas. 

 

Se estima que estas unidades de aprovechamiento de cesión obligatoria se materializarán en 

vivienda protegida. Teniendo en cuenta esta hipótesis, y aplicando el coeficiente de 0,78 se 

estima que se deberán ceder un total de 484,00 m2.t. para la construcción de vivienda 

protegida. 

 

13.4.2. Reserva de edificabilidad para vivienda protegida 

Los titulares de estos suelos deberán destinar el 30% de la edificabilidad máxima permitida a 

la construcción de vivienda protegida. 

 

La edificabilidad máxima del sector es de 4.042,00 m2.t., de los cuales se cederán 484,00 m2.t. 

al Ayuntamiento que se destinarán a vivienda protegida, quedando una edificabilidad neta 

para los propietarios de 3.558,00 m2.t.  

 

De esta edificabilidad neta total, 728,60 m2.t. deberán reservarse para vivienda protegida y los 

2.829,40 m2.t. restantes se destinarán con vivienda libre, concretamente vivienda unifamiliar 

adosada. 

13.4.3. Cargas externas 

La ficha del sector contempla dos tipos de cargas externas, las destinadas a la ejecución de los 

Sistemas Generales de Áreas Libres y para protección de cauces. 

 

Ambas cargas externas vienen expresadas en términos de unidades de aprovechamiento. Por 

lo que para poder estimar el importe de estas cargas externas deberemos calcular primero las 

unidades de aprovechamiento. 

 

 

Vivienda libre Vivienda protegida Total

Edificabilidad neta 2.829,40 728,60 3.558,00

Coef. ponderación 1,00 0,78

Unidades de aprov. 2.829,40 568,31 3.397,71

C
ód

. V
al

id
ac

ió
n:

 D
G

H
YS

W
JW

X5
L5

W
Z9

W
3G

D
3W

3A
K7

 | 
Ve

rif
ic

ac
ió

n:
 h

ttp
s:

//c
as

ar
ab

on
el

a.
se

de
le

ct
ro

ni
ca

.e
s/

 
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tró
ni

ca
m

en
te

 d
es

de
 la

 p
la

ta
fo

rm
a 

es
Pu

bl
ic

o 
G

es
tio

na
 | 

Pá
gi

na
 7

8 
de

 1
03

 



PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CASARABONELA Pág. Nº 77 

  MEMORIA ECONÓMICA 

APROBACIÓN PROVISIONAL  

 

 

Teniendo en cuenta las unidades de aprovechamiento que poseen los propietarios y las cargas 

unitarias externas consideradas se estiman las cargas externas totales. 

 

 

 

13.4.4. Planeamiento de desarrollo y gestión de la OPP 

Para el desarrollo del área de reparto se establece que se deben aprobar los siguientes 

instrumentos de planeamiento de desarrollo y gestión: 

 

1. Plan Especial de Reforma Interior 

2. Proyecto de reparcelación 

3. Proyecto de urbanización 

Para la estimación de los costes derivados de la elaboración de estos instrumentos, se han 

utilizado las fórmulas recogidas en los Baremos Orientativos de Honorarios del Consejo 

Andaluz de Colegios Oficiales de Arquitectos actualizadas conforme al Índice de actualización 

publicado por el mismo organismo para 2020 (Ia 2020 = 1,63). 

 

Atendiendo a estos baremos se estiman los siguientes costes derivados de los honorarios: 

 

 

13.4.5. Valor del suelo 

La estimación del valor del suelo se realizará a partir de los datos contenidos en la 

“Justificación de los coeficientes de uso y tipología” del presente Plan General. 

 

En este documento se estima el valor de repercusión del suelo para vivienda unifamiliar 

adosada de 169,80 €/m2.t. 

 

En el cálculo del valor del suelo no se considerará la limitación del valor del suelo destinado 

a la construcción de vivienda protegida, dado que los propietarios ya poseen estas parcelas 

con anterioridad a la imposición de la reserva de edificabilidad para vivienda protegida. 

Uas Cargas €/ua Carga externa

SSGG Áreas libres 3.397,71 9,56 32.468,62

SSGG Áreas libres protección de cauces 3.397,71 1,87 6.349,73

Total cargas externas 38.818,35

Honorarios 

Plan Especial de Reforma Interior 5.653,84

Proyecto Reparcelación 3.769,22

Proyecto Urbanización 13.634,93

Total instr. planeam. y gestión 23.057,99
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Por lo tanto, se considera que el valor del suelo asciende a 604.147,79€. 

 

13.4.6. Costes de urbanización 

Dentro de los costes de urbanización del sector se deben considerar la urbanización de los 

espacios libres y de los viales. Para la estimación de este coste se estima que se destina un 10% 

del sector a espacios libres y un 20% a viales. 

 

Para la estimación de estos costes se han utilizado los siguientes costes unitarios: 

 

 

 

13.4.7. Costes de construcción 

Los costes de construcción se estiman a partir de la tabla de valores medios estimativos de la 

construcción 2020 del Colegio Oficial de Arquitectos de Málaga minorados en un 20%. 

 

Se tomará como referencia el valor de las viviendas unifamiliares adosadas de 

autoconstrucción de estas tablas, que se establece en 567 €/m2.c. Para la vivienda protegida 

también se considerará que se edificará la tipología adosada. 

 

En esta tabla se menciona que se recogen unos valores medios indicativos correspondientes a 

construcciones de calidad media, señalando que para calidades básicas (equivalente en 

viviendas a las de VPO y VPP) y altas, la oscilación respecto a estos valores medios se estima 

que puede ser de hasta un –20% y +50% respectivamente. 

 

Para el caso que nos ocupa se estimará una reducción del 20% sobre los precios de la tabla, lo 

que supondría la consideración de unos costes de construcción tanto para vivienda protegida 

como para vivienda libre de 453,60€/m2.c. 

 

 

  

Superficie €/m2.s. Coste 

Espacios libres 961,90 30,00 28.857,00

Viales 1.923,80 120,00 230.856,00

Total costes urbanización 2.885,70 259.713,00

€/m2.c. Superf. constr. €

Vivienda Unif. Ados. Libre 453,60 2.829,40 1.283.415,84

Vivienda Unif. Ados. Protegida 453,60 728,60 330.491,33

Presupuesto Ejecución Material 3.558,00 1.613.907,17
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A este presupuesto de ejecución material habrá que adicionarle los Gastos Generales, el 

Beneficio Industrial y los Otros Gastos Necesarios. 

 

 

 

13.5. VALORACIÓN DE LOS DERECHOS DERIVADOS DEL DESARROLLO 

DEL SECTOR SUNC-3 

Los propietarios de estos suelos obtendrán los ingresos derivados de la venta del producto 

inmobiliario acabado. Como comentamos anteriormente, este producto inmobiliario se 

corresponde con viviendas unifamiliares adosadas en régimen de vivienda libre y de vivienda 

protegida. 

 

La vivienda protegida tiene unos precios máximos de venta en primera transmisión tasados.  

 

El Plan Vive en Andalucía, de vivienda, rehabilitación y regeneración urbana de Andalucía 

2020-2030, recoge cómo se determina el precio máximo de la vivienda protegida en primeras 

transmisiones. 

 

El precio máximo de la primera transmisión del pleno dominio de la vivienda es el precio de 

referencia. 

 

El precio de referencia se obtiene como el resultado de multiplicar el módulo ponderado por 

la superficie útil de la vivienda o el alojamiento y por un coeficiente que, según las categorías 

definidas en el artículo 14 del Decreto 91/2020, de 30 de junio, se fija en: 

 

a) 1,5 para régimen especial. 

b) 1,7 para régimen general. 

c) 2 para precio limitado. 

 

El módulo ponderado por su parte, que será el resultado de multiplicar el módulo básico por 

el coeficiente territorial reflejado en el Anexo V del Decreto 91/2020, de 30 de junio. 

 

El municipio de Casarabonela no se encuentra incluido en ninguno de los grupos establecidos 

en este Anexo V, por lo que el módulo ponderado será igual al precio de referencia. 

€

Presupuesto de Ejecución Material 1.613.907,17

Coste de contrata (Gtos generales + Bº industrial) 1.920.549,53

Otros Gastos Necesarios (Licencias + Honorarios) 222.719,19

Coste de construcción total 2.143.268,72
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En el caso que nos ocupa, se considera que la reserva del 30% de la edificabilidad para 

vivienda protegida se materializará en vivienda protegida de Régimen General. 

 

Por lo tanto, el precio máximo de venta de la vivienda protegida en régimen general para el 

municipio de Casarabonela es de 1.292,00 €/m2.u. 

 

Para realizar la estimación de los ingresos derivados de la venta de vivienda protegida, se 

debe convertir el precio máximo expresado en metros cuadrados útiles a precio máximo en 

metros cuadrados construidos. 

 

Esta conversión se realizará mediante la aplicación del coeficiente de transformación de 

superficie útil a superficie construida computable (con parte proporcional de elementos 

comunes) del “Estándar de medición y definición de superficies de inmuebles de la Asociación 

Española de Análisis de Valor". 

 

El precio máximo de venta expresado en euros por cada metro cuadrado construido asciende 

a 1.001,55€/m2.c. 

 

El precio de venta de la vivienda libre se estima en 1.074,00€/m2.c. según datos históricos del 

portal inmobiliario idealista para el municipio de Pizarra (octubre 2019 – septiembre 2020). Se 

toma como referencia este municipio por no encontrarse precios históricos medios de 

Casarabonela ni en el resto de los municipios colindantes. 

 

 

  

Precios de venta €/m2.c.

Vivienda Libre 1.074,00

Vivienda Protegida 1.001,55
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13.6. VIABILIDAD DE LA ACTUACIÓN PROPUESTA DEL SECTOR SUNC-3 

Un proyecto es viable, desde el punto de vista económico, si, con los recursos que somos 

capaces de conseguir, es capaz de generar beneficios que compensen los riesgos en los que se 

va a incurrir. 

 

En el caso que nos ocupa y atendiendo a las estimaciones realizadas, el desarrollo del SUNC-

3 sería viable dado que se generarían beneficios con esta operación. 

 

 

  

Situación Actual Situación Propuesta

Clasificación SUC SUNC-3

Superficie del área de reparto 9.619,00

Superficie desclasificada 437,00 437,00

Índice edificabilidad 2,60 0,42

Edificabilidad 1.136,20 4.042,00

Cargas 

Cesión de aprovechamiento (vpo) 0,00 484,00

Cargas SSGG áreas libres 0,00 32.468,62

Cargas SSGG áreas libres protecc. cauces 0,00 6.349,73

CARGAS PENDIENTES 38.818,35

Coste de urbanización 0,00 259.713,00

Estudio de Detalle 0,00 8.278,50

Proyecto Reparcelación 0,00 3.769,22

Proyecto Urbanización 0,00 13.634,93

COSTES URBANIZ + PLANEAM. DLLO 285.395,65

Edificabilidad neta libre 1.136,20 2.829,40

Edificabilidad neta vpo 0,00 728,60

Valor repercusión suelo libre 169,80 169,80

Valor repercusión suelo vpo 169,80

VALOR DEL SUELO 192.926,76 604.147,79

Presupuesto de Ejecución Material 628.091,36 1.613.907,17

Coste de contrata (Gtos generales + Bº industrial) 747.428,72 1.920.549,53

Otros Gastos Necesarios (Licencias + Honorarios) 86.676,61 222.719,19

COSTE CONSTRUCCION TOTAL 834.105,33 2.143.268,72

Valor unitaro de venta vivienda libre 1.074,00 1.074,00

Valor unitario de venta vpo 1.001,55 1.001,55

VALOR EN VENTA PRODUCTO TERMINADO 1.220.278,80 3.768.501,62

MARGEN DE BENEFICIO 193.246,71 696.871,10

RENTABILIDAD 15,84% 18,49%
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3.4 COEFICIENTES DE PONDERACIÓN 

14. METODOLOGÍA. 

Para la determinación de los Coeficientes de Ponderación que se aplicarán en el cálculo del 

aprovechamiento medio se han empleado los valores de repercusión de suelo para los 

diferentes usos que prevé el Plan General. 

 

Estos valores de repercusión medios por tipología se han determinado a partir de datos de 

ofertas de inmuebles en régimen de venta en el momento de redacción del presente informe. 

 

En el caso de la vivienda de protección oficial, el valor de repercusión del suelo se ha obtenido 

de la aplicación del Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda 

y Rehabilitación de Andalucía 2016-2020 el cual establece en su artículo 32 que el precio 

máximo de los terrenos destinados por el planeamiento o por condición contractual a la 

construcción de viviendas protegidas no podrá exceder del 15% del precio máximo de venta. 

 

El cálculo de los valores de venta medios por tipología se ha realizado en base a un estudio de 

mercado de la oferta de inmuebles en el término municipal de Casarabonela elaborado en 

junio 2020. 

 

Para algunas de las tipologías consideradas se ha hecho necesario ampliar el radio de 

búsqueda de ofertas de venta bien porque no existen comparables en la actualidad en 

Casarabonela o porque hay una oferta muy limitada. 

 

14.1.  ESTUDIO DE MERCADO 

14.1.1. Testigos Comparables 

Para la determinación de los precios de venta medios, se ha partido del análisis de testigos 

comparables. Estos se corresponden con precios de oferta de venta de inmuebles de similares 

características en la zona objeto de estudio en 2020. 

 

Estos precios se corregirán a la baja atendiendo a las comisiones de gestión de los agentes de 

la propiedad inmobiliaria y a las bajadas que sobre los precios de oferta se pueden conseguir 

como consecuencia del proceso habitual de negociación de la compraventa. 
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Para el análisis del mercado inmobiliario han sido consultadas las siguientes fuentes, a las que 

se ha asignado un coeficiente de corrección: 

 

Fuente de información Coeficiente 

Promotoras/constructoras  1,00 

Agencias de Propiedad Inmobiliaria 0,90 

Particulares 0,85 

Fuente: Normativa Catastral. 

 

De acuerdo con el artículo 21 de la Orden ECO/805/2003, se aportan al menos seis ofertas de 

testigos comparables que reflejan adecuadamente la situación actual del mercado. Estos 

testigos suponen una selección de un muestreo mayor, de modo que los precios finalmente 

aportados se corresponden con una muestra representativa de los testigos comparables. 

 

Como recoge el artículo 22.1.c), para la obtención de la citada selección se han contrastado los 

precios, eliminando aquellos que resultan anormales en su valor de mercado, o que puedan 

incluir elementos especulativos.  

 

Testigo 1  

Dirección Calle Isla Hermosa, 40 

Municipio Álora 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Adosada 

Fuente Idealista – Base Inmobiliaria FJ Real Estate 

Superficie suelo 155,00 m2.s. 

Superficie techo 372,00 m2.t. 

Precio de venta 42.000,00 € 

Precio de repercusión 112,90 €/m2.t. 
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Testigo 2  

Dirección Cerro de las Viñas, 37 

Municipio Álora 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Adosada 

Fuente Idealista – Grupo Inmobiliario Guadalhorce 

Superficie suelo 168,00 m2.s. 

Superficie techo 403,20 m2.t. 

Precio de venta 65.000,00 € 

Precio de repercusión 161,21 €/m2.t. 

 

Testigo 3  

Dirección Cerro de las Viñas, 47 

Municipio Álora 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Adosada 

Fuente Idealista – Grupo Inmobiliario Guadalhorce 

Superficie suelo 135,00 m2.s. 

Superficie techo 324,00 m2.t. 

Precio de venta 55.000,00 € 

Precio de repercusión 169,75 €/m2.t. 
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Testigo 4  

Dirección Calle Andorra, 2 

Municipio Pizarra 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Adosada 

Fuente Milanuncios – Profesional 

Superficie suelo 138,00 m2.s. 

Superficie techo 220,80 m2.t. 

Precio de venta 39.000,00 € 

Precio de repercusión 176,63 €/m2.t. 

 

Testigo 5  

Dirección Calle Andorra, 6 

Municipio Pizarra 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Adosada 

Fuente Milanuncios – Profesional 

Superficie suelo 139,00 m2.s. 

Superficie techo 222,40 m2.t. 

Precio de venta 39.900,00 € 

Precio de repercusión 179,41 €/m2.t. 

 

  
C

ód
. V

al
id

ac
ió

n:
 D

G
H

YS
W

JW
X5

L5
W

Z9
W

3G
D

3W
3A

K7
 | 

Ve
rif

ic
ac

ió
n:

 h
ttp

s:
//c

as
ar

ab
on

el
a.

se
de

le
ct

ro
ni

ca
.e

s/
 

D
oc

um
en

to
 fi

rm
ad

o 
el

ec
tró

ni
ca

m
en

te
 d

es
de

 la
 p

la
ta

fo
rm

a 
es

Pu
bl

ic
o 

G
es

tio
na

 | 
Pá

gi
na

 8
7 

de
 1

03
 



PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE CASARABONELA Pág. Nº 86 

  MEMORIA ECONÓMICA 

APROBACIÓN PROVISIONAL  

 

 

Testigo 6  

Dirección Calle Derechos Humanos, 6 

Municipio Pizarra 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Adosada 

Fuente Idealista – Pacífico Inmobiliaria 

Superficie suelo 270,00 m2.s. 

Superficie techo 540,00 m2.t. 

Precio de venta 105.000,00 € 

Precio de repercusión 194,44 €/m2.t. 

 

Testigo 7  

Dirección Calle Gran Bretaña, 32 

Municipio Pizarra 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Adosada 

Fuente Milanuncios – Profesional 

Superficie suelo 125,00 m2.s. 

Superficie techo 200,00 m2.t. 

Precio de venta 40.000,00 € 

Precio de repercusión 200,00 €/m2.t. 
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Testigo 8  

Dirección Calle Alegrías, 10 

Municipio Álora 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Adosada 

Fuente Idealista – Particular 

Superficie suelo 82,00 m2.s. 

Superficie techo 196,80 m2.t. 

Precio de venta 40.000,00 € 

Precio de repercusión 203,25 €/m2.t. 

 

Testigo 9  

Dirección Avenida Europa, 13 

Municipio Pizarra 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Adosada 

Fuente Idealista – Particular 

Superficie suelo 125,00 m2.s. 

Superficie techo 200,00 m2.t. 

Precio de venta 66.000,00 € 

Precio de repercusión 330,00 €/m2.t. 
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Testigo 10  

Dirección Calle Algarrobo, 9 

Municipio Pizarra 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Aislada 

Fuente Idealista – Particular 

Superficie suelo 681,00 m2.s. 

Superficie techo 272,40 m2.t. 

Precio de venta 36.666,67 € 

Precio de repercusión 134,61 €/m2.t. 

 

Testigo 11  

Dirección Calle Algarrobo, 11 

Municipio Pizarra 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Aislada 

Fuente Idealista – Particular 

Superficie suelo 681,00 m2.s. 

Superficie techo 272,40 m2.t. 

Precio de venta 36.666,67 € 

Precio de repercusión 134,61 €/m2.t. 
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Testigo 12  

Dirección Calle Algarrobo, 13 

Municipio Pizarra 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Aislada 

Fuente Idealista – Particular 

Superficie suelo 681,00 m2.s. 

Superficie techo 272,40 m2.t. 

Precio de venta 36.666,67 € 

Precio de repercusión 134,61 €/m2.t. 

 

Testigo 13  

Dirección Arrabal Alcorcal, 4 

Municipio Casarabonela 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Aislada 

Fuente Idealista – Particular 

Superficie suelo 500,00 m2.s. 

Superficie techo 350,00 m2.t. 

Precio de venta 55.000,00 € 

Precio de repercusión 157,14 €/m2.t. 
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Testigo 14  

Dirección Calle Sauce 

Municipio Pizarra 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Aislada 

Fuente Milanuncios – Profesional 

Superficie suelo 681,00 m2.s. 

Superficie techo 340,00 m2.t. 

Precio de venta 60.000,00 € 

Precio de repercusión 176,47 €/m2.t. 

 

Testigo 15  

Dirección Ur Uriqui 603 

Municipio Álora 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Aislada 

Fuente Idealista – Parque Inmobiliaria 

Superficie suelo 442,00 m2.s. 

Superficie techo 221,00 m2.t. 

Precio de venta 79.537,00 € 

Precio de repercusión 359,90 €/m2.t. 
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Testigo 16  

Dirección Calle Olmo, 14-20 

Municipio Pizarra 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Aislada 

Fuente Idealista – Particular 

Superficie suelo 686,00 m2.s. 

Superficie techo 343,00 m2.t. 

Precio de venta 130.000,00 € 

Precio de repercusión 379,01 €/m2.t. 

 

Testigo 17  

Dirección Calle Santa Argéntea, 5 

Municipio Álora 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Residencial – Unifamiliar Aislada 

Fuente Idealista – Particular 

Superficie suelo 200,00 m2.s. 

Superficie techo 100,00 m2.t. 

Precio de venta 39.000,00 € 

Precio de repercusión 390,00 €/m2.t. 
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Testigo 18  

Dirección Polígono industrial La Molina 

Municipio Álora 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Industrial 

Fuente Milanuncios – Particular 

Superficie suelo 790,00 m2.s. 

Superficie techo 869,00 m2.t. 

Precio de venta 95.000,00 € 

Precio de repercusión 109,32 €/m2.t. 

 

Testigo 19  

Dirección Ur Sector Fahala, 32 (H) 

Municipio Cártama 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Logístico - Industrial 

Fuente Milanuncios – Profesional 

Superficie suelo 11.800,00 m2.s. 

Superficie techo 11.800,00 m2.t. 

Precio de venta 2.478.000,00 € 

Precio de repercusión 210,00 €/m2.t. 
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Testigo 20  

Dirección Ur Sector Fahala, 4 (H) 

Municipio Cártama 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Logístico - Industrial 

Fuente Milanuncios – Profesional 

Superficie suelo 27.000,00 m2.s. 

Superficie techo 27.000,00 m2.t. 

Precio de venta 5.940.000,00 € 

Precio de repercusión 220,00 €/m2.t. 

 

Testigo 21  

Dirección Ur Sector Fahala, 2 (H) 

Municipio Cártama 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Logístico - Industrial 

Fuente Milanuncios – Profesional 

Superficie suelo 55.000,00 m2.s. 

Superficie techo 58.000,00 m2.t. 

Precio de venta 12.100.000,00 € 

Precio de repercusión 208,62 €/m2.t. 
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Testigo 22  

Dirección Parque empresarial 

Municipio Monda 

Tipo de inmueble Solar 

Uso permitido Industrial 

Fuente Milanuncios – Profesional 

Superficie suelo 1.200,00 m2.s. 

Superficie techo 3.000,00 m2.t. 

Precio de venta 470.000,00 € 

Precio de repercusión 156,67 €/m2.t. 
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14.2. Valor repercusión parcela residencial libre unifamiliar adosada 

 
Dirección Sup. Techo Precio  

Valor 

repercusión 

Testigo 1 Calle Isla Hermosa, 40 372,00  42.000,00 €   112,90 €  

Testigo 2 Cerro de las Viñas, 37 403,20  65.000,00 €   161,21 €  

Testigo 3 Cerro de las Viñas, 47 324,00  55.000,00 €   169,75 €  

Testigo 4 Calle Andorra, 2 220,80  39.000,00 €   176,63 €  

Testigo 5 Calle Andorra, 6 222,40  39.900,00 €   179,41 €  

Testigo 6 Calle Derechos Humanos, 6 540,00  105.000,00 €   194,44 €  

Testigo 7 Calle Gran Bretaña, 32 200,00  40.000,00 €   200,00 €  

Testigo 8 Calle Alegrías, 10 196,80  40.000,00 €   203,25 €  

Testigo 9 Avenida Europa, 13 200,00  66.000,00 €   330,00 €  

 

 

  

 

Valor 

repercusión 
Coef. Homog.   . Precio homog. % Precio homog. 

Testigo 1  112,90 €  0,90  101,61 €  11,11%                11,29 €  

Testigo 2  161,21 €  0,90  145,09 €  11,11%                16,12 €  

Testigo 3  169,75 €  0,90  152,78 €  11,11%                16,98 €  

Testigo 4  176,63 €  0,90  158,97 €  11,11%                17,66 €  

Testigo 5  179,41 €  0,90  161,47 €  11,11%                17,94 €  

Testigo 6  194,44 €  0,90  175,00 €  11,11%                19,44 €  

Testigo 7  200,00 €  0,90  180,00 €  11,11%                20,00 €  

Testigo 8  203,25 €  0,85  172,76 €  11,11%                19,20 €  

Testigo 9  330,00 €  0,85  280,50 €  11,11%                31,17 €  

Valor medio homog. de mercado unifamiliar adosada 169,80 € 
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14.4. Valor repercusión parcela residencial libre unifamiliar aislada 

 
Dirección Sup. Techo Precio  

Valor 

repercusión 

Testigo 10 Calle Algarrobo, 9 681,00  36.666,67 €   134,61 €  

Testigo 11 Calle Algarrobo,11 681,00  36.666,67 €   134,61 €  

Testigo 12 Calle Algarrobo, 13 681,00  36.666,67 €   134,61 €  

Testigo 13 Arrabal Alcorcal, 4 500,00  55.000,00 €   157,14 €  

Testigo 14 Calle Sauce 681,00  60.000,00 €   176,47 €  

Testigo 15 Ur Uriqui, 603 442,00  79.537,00 €   359,90 €  

Testigo 16 Calle Olmo, 14-20 686,00  130.000,00 €   379,01 €  

Testigo 17 Calle Santa Argéntea, 5 200,00  39.000,00 €   390,00 €  

Testigo 18 Calle Algarrobo, 9 681,00  36.666,67 €   134,61 €  

 

 

Valor 

repercusión 
Coef. Homog.   . Precio homog. % Precio homog. 

Testigo 10  134,61 €  0,85              114,42 €  12,50%  14,30 €  

Testigo 11  134,61 €  0,85              114,42 €  12,50%  14,30 €  

Testigo 12  134,61 €  0,85              114,42 €  12,50%  14,30 €  

Testigo 13  157,14 €  0,85              133,57 €  12,50%  16,70 €  

Testigo 14  176,47 €  0,90              158,82 €  12,50%  19,85 €  

Testigo 15  359,90 €  0,85              305,91 €  12,50%  38,24 €  

Testigo 16  379,01 €  0,90              341,11 €  12,50%  42,64 €  

Testigo 17  390,00 €  0,85              331,50 €  12,50%  41,44 €  

Testigo 18  134,61 €  0,85              114,42 €  12,50%  14,30 €  

Valor medio homog. de mercado unifamiliar aislada 201,77 € 
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14.5. Valor repercusión parcela industrial 

En el caso del uso industrial, sólo se han encontrado muestras de solares industriales a la venta 

en Álora, Cártama y Monda. En estos casos, se considera necesario corregir los testigos, no 

solo atendiendo a la fuente de información de los datos de oferta y el proceso de negociación 

del precio, sino que también se considerarán factores como la actividad industrial del 

municipio y su cercanía a grandes centros de actividad económica, así como las características 

de la zona teniendo en cuenta el mayor valor que tienen los suelos si se encuentran en parques 

empresariales y/o de uso logístico. 

 
Dirección Sup. Techo Precio  

Valor 

repercusión 

Testigo 18 
Polígono industrial La Molina 

Álora 
869,00  95.000,00 €   109,32 €  

Testigo 19 
Ur Sector Fahala, 32 (H) 

Cártama 
11.800,00  2.478.000,00 €   210,00 €  

Testigo 20 Ur Sector Fahala, 4 (H) Cártama 27.000,00  5.940.000,00 €   220,00 €  

Testigo 21 Ur Sector Fahala, 2 (H) Cártama 58.000,00  12.100.000,00 €   208,62 €  

Testigo 22 Parque Empresarial Monda 3.000,00  470.000,00 €   156,67 €  

 

 
Coef. fuente inf. Coef. localización Coef. uso  

Testigo 18 -10% 0% 0% 

Testigo 19 -10% -20% -20% 

Testigo 20 -10% -20% -20% 

Testigo 21 -10% -20% -20% 

Testigo 22 -10% 0% -20% 
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Precio unitario Coef. Homog.      . Precio homog. % Peso 

Precio 

homog. 

ponderado 

Testigo 18  109,32 €  0,9  98,39 €  20%  19,68 €  

Testigo 19  210,00 €  0,5  105,00 €  20%  21,00 €  

Testigo 20  220,00 €  0,5  110,00 €  20%  22,00 €  

Testigo 21  208,62 €  0,5  104,31 €  20%  20,86 €  

Testigo 22  156,67 €  0,7  109,67 €  20%  21,93 €  

Valor medio homogeneizado de mercado Parcela Urbana Industrial 105,47 € 

 

14.6. Valor repercusión residencial protegida 

El Decreto 141/2016, de 2 de agosto, por el que se regula el Plan de Vivienda y Rehabilitación 

de Andalucía 2016-2020 destina su artículo 32 al “Precio del suelo destinado a vivienda 

protegida”: 

 

1. El precio de los terrenos destinados por el planeamiento o por condición contractual a la 

construcción de viviendas protegidas, incluido el coste total de las obras de urbanización necesarias, no 

podrá exceder del 15 por ciento del importe que resulte de multiplicar el precio máximo de venta 

o referencia del metro cuadrado por la superficie útil de las referidas viviendas y anejos vinculados. 

 

El precio máximo en la primera trasmisión en venta de las viviendas protegidas calificadas al 

amparo del vigente Plan de Vivienda 2016-2020 es el precio de referencia definido a 

continuación: 

 

El precio de referencia de las viviendas protegidas es el resultado de multiplicar el módulo 

básico por la superficie útil de la vivienda y por un coeficiente establecido para cada 

programa. 

El módulo básico se fija en 758 euros por metro cuadrado útil. 
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14.6.1. Cuadro de precios máximos de venta en primeras transmisiones de venta 

 

Fuente: Junta de Andalucía 

 

 

Atendiendo a estos precios máximos de venta en primera transmisión, el precio máximo de 

repercusión del suelo destinado a vivienda protegida de régimen general sería de: 

 

Precio máximo de venta de vivienda protegida: 1.212,80 €/m2.u. 

Coef. transf. sup. construida con ppec/ sup. útil uso vivienda: 1,38 

Precio máximo de venta vpo: 878,84 €/m2.c. 

Precio máximo repercusión suelo destinado a vpo: 131,83 €/m2.t. 

 

14.7. Valor repercusión turístico 

No se han encontrado muestras de suelo de uso turístico en venta en el municipio, ni en otros 

municipios comparables de la provincia. Dada la inexistencia de oferta en régimen de venta 

de este tipo de suelos, para la determinación del coeficiente de ponderación nos apoyaremos 

en los datos de la ponencia de valores catastrales del término municipal. 

 

La ponencia de valores catastrales de Casarabonela se publicada el 15/10/2007 y con año de 

efecto 2008, establece los siguientes valores de repercusión por usos: 
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Para todas las zonas de valor, la ponencia establece un valor de repercusión para los suelos 

turísticos idéntico al valor de repercusión del uso vivienda.  

 

Dado que en nuestro análisis disponemos de información suficiente sobre los valores de 

repercusión residenciales, a partir de los mismo podemos estimar el valor de repercusión del 

uso turístico. En concreto, se equiparará al valor de repercusión del uso residencial con 

tipología unifamiliar adosada, por tratarse de la tipología característica del municipio. 

 

Uso Valor repercusión 

Residencial libre unifamiliar adosada   169,80 €  

Turístico  169,80 €  

 

 

15. COEFICIENTES DE PONDERACIÓN 

Como se ha mencionado anteriormente, los coeficientes de ponderación se determinarán 

atendiendo al valor de repercusión de los suelos, y tomando como valor de referencia el valor 

de repercusión de parcelas destinadas a residencial libre. 

 

Uso Valor repercusión Coef. ponderación 

Residencial libre unifamiliar adosada   169,80 €  1,00 

Residencial libre unifamiliar aislada  201,77 €  1,19 

Residencial protegida  131,83 €  0,78 

Industrial  105,47 €  0,62 

Turístico  169,80 €  1,00 
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EQUIPO REDACTOR 
 

 
EQUIPO REDACTOR TURISMO Y PLANIFICACIÓN COSTA DEL SOL S.L.U. 

ARQUITECTO  REDACTOR ALBERTO RODRÍGUEZ LÓPEZ 

GEÓGRAFO RAFAEL PÉREZ SERRANO 

DELINEANTE 
GABRIEL MONTÁÑEZ CABELLO 
INMACULADA RODRÍGUEZ CONEJO 

ECONOMISTA ANA GUIRADO JAIME 

COLABORADORES 

MARÍA MACHUCA CASARES (ARQUITECTA) 
MARTA VERGARA LAFUENTE (ARQUITECTA) 
LAURA CALVO DELGADO (GEÓGRAFA) 
CARMEN DÍAZ MORÁN (GEÓGRAFA) 
CARMEN GONZÁLEZ DOMÍNGUEZ (DELINEANTE) 
FRANCISCO PANCHÓN MARTOS (ARQUITECTO) 
ANTONIA BERLANGA GARCÍA (DELINEANTE ) 
LOURDES NAVARRETE OTERO (DEPARTAMENTO DESARROLLO ECONÓMICO) 

COLABORADORES  

SERVICIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA EXCMA. DIPUTACIÓN PROVINCIAL DE MÁLAGA 

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CASARABONELA 

FERRÁNDIZ 48 G.I.A. S.L. (ESTUDO HIDROLÓGICO E HIDRÁULICO) 

TALLER DE INVESTIGACIONES ARQUEOLÓGICAS (CATÁLOGO ARQUEOLÓGICO Y ETNONLÓGICO) 
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