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MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Como resulta normal de cualquier actividad econdmica destinada a la produccién de un determinado bien, la
viabilidad econdmica de una actuacién debera cumplir la regla general basica que caracteriza cualquier
actividad productiva en una economia de mercado: los ingresos derivados de la venta del producto resulten
ser superiores a los costes de produccidn. Es decir: Ingresos > Costes.

En el presente Texto Refundido Estudio de Ordenacidn no se prevén obras de urbanizaciéon publicas ni
tampoco cesiones de suelo para la localizacion de nuevas dotaciones, viario, espacios libres, se justifica de
innecesariedad. Las actuaciones propuestas se refieren exclusivamente a los suelos de titularidad privada que
hay dentro del ambito del Estudio de Ordenacién y los costes de dichas actuaciones son integramente
asumidos por el promotor.

Equidistribucion de beneficios y cargas.

Para la materializacion y ejecucion de las determinaciones contenidas en este Texto Refundido Estudio de
Ordenacién no resulta necesario ningun tipo de reparcelacion que suponga distribucién de beneficios y
cargas entre diferentes propietarios, pues, se trata de un Unico propietario, reduciéndose las cargas a:

e A la cesion por el 10% del Aprovechamiento Medio (u.a.): 394 u.a.
e A pagar al Ayuntamiento el Exceso de Aprovechamiento (u.a.): 113 u.a.

El Reglamento General de la LISTA, Articulo 92, establece que todo Estudio de Ordenacidn incluird la
documentacion establecida, complementandose con el siguiente en su Memoria de Gestidon y Ejecucién:
“Memoria de viabilidad econdmica de la actuacion en términos de equidistribucion de beneficios y cargas”.

En este sentido, para el desarrollo del Estudio de Ordenacién no es necesario ejecutar ninguna obra de
urbanizacidn publica ni realizar nuevas cesiones de suelo para la localizacién de dotaciones, perteneciendo
todos los suelos a la sociedad promotora, y por tanto es adecuado destacar en este apartado que no resulta
necesario ningun tipo de reparcelacién que suponga asignacidn de cargas por los anteriores conceptos ni se
prevén inversiones que precisen ingresos publicos para el equilibrio de la actuacion.

Viabilidad de la Inversion.

Para mayor abundamiento, se puede indicar que la viabilidad econdmica de esta inversion, tanto para el
promotor del proyecto como para las entidades bancarias que puedan aportar financiacién para su
construccién, se fundamenta en la capacidad de este de generar un retorno adecuado para la inversion, que
sera financiada mediante una combinacién de fondos propios y de deuda.

En otras palabras, la capacidad de generacidén de rentas del edificio, permite atender, después de gastos e
ingresos, el servicio de la deuda, compuesto por el coste financiero de la deuda mas la devolucién o
amortizacién de su principal, y proporcionar ademas un retorno sobre los fondos propios invertidos por el
promotor superior a su coste capital: esta es la definicién financiera de un proyecto econdmicamente viable.

Por tanto, las inversiones las necesarias para el desarrollo de las determinaciones del Estudio de Ordenacién
se recuperan con los beneficios que producen los activos inmobiliarios en un plazo razonable de tiempo,
considerandose el valor econémico de dichos activos superior a la inversién necesaria y en consecuencia la
actuacién es econdmicamente viable. En definitiva, se considera que la actuacién es econdmica vy
financieramente viable.

En el apartado PROPUESTA MONETARIZACION APROVECHAMIENTO MUNICIPAL.
Se han efectuado las determinaciones econémicas siguientes:

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA ESTUDIO DE ORDENACION (ARI-16) DEL PGOU DE CABRA
AVDA. FUENTE DEL RIO, 48 (B), CABRA
1de2

/" Cédigo seguro de verificacion (CSV): I LRt g T U
5E2F FB8F 4FB9 5948 5EB9 SE2FFBBFRAFBIS9485ERY
Este documento constituye el resguardo del original del registro del Ayuntamiento de Cabra. Podra verificarse
en www.cabra.eu
ROQUETA ACOSTA ENRIQUE LUIS el 14-09-2026
Firmado por Secretaria Acctal. GUETO ARROYO BRIGIDA el 15-09-2026

pie_firma_corto_dipu_01




ARQUITECTURA Y URBANISMO
Enrique Luis Roqueta Acosta
Arquitecto

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA DEL
AREA DE REFORMA INTERIOR 16 (ARI-16) DEL PGOU DE CABRA PARA APROBACION DEFINITIVA

AVENIDA FUENTE DEL RIO, 48. (B) DE CABRA (CORDOBA)
PROMOTOR: INVERSIONES DECADA 56, S, L,

¢ Valor de venta del edificio acabado.
e Coste de construccion.

e Gastos necesarios.

e Costes de urbanizacién.

¢ Margen de beneficio del promotor.

Mediante su aplicacién en el Método Residual Estatico podemos obtener el Valor de Repercusion del suelo.
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