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 5. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO 

 
 
5.1. OBJETO 
 
• El objeto del presente estudio económico financiero es la determinación de la 

viabilidad del PSIR de Val de San Vicente. De conformidad con el contenido del artículo 

27.1.g) de la Ley 2/2001 de Ordenación Territorial y Régimen Urbanístico del Suelo de 

Cantabria se trata de justificar la garantía de la ejecución del proyecto, teniendo en 

cuenta el coste de transformación del suelo y las fuentes de financiación con las que se 

cuentan para tal fin. Dada la naturaleza del promotor del proyecto, ya que se trata de 

una sociedad autonómica que pertenece al sector público empresarial del Gobierno 

de Cantabria los medios y la ejecución del proyecto está garantizada por la propia 

administración autonómica. No obstante, se incorpora un estudio económico 

financiero de la actuación que acredita la viabilidad autónoma del proyecto. Para ello, 

teniendo en cuenta que el contenido del PSIR exige la inclusión del detalle de un 

proyecto de urbanización, a partir del coste de ejecución se estudian los flujos 

derivados de todos los gastos e ingresos, resultando como valor residual el valor del 

suelo en origen. 

 

• Se considera que la operación objetivamente es viable siempre y cuando el precio del 

suelo en origen supere su valor actual como suelo rústico, incluyendo el valor de las 

instalaciones y explotaciones existentes. 

 

• En este capítulo se realiza una valoración estimada del suelo. Hay que tener en cuenta, 

que debido a la entrada en vigor del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se 

aprueba le Texto Refundido de la Ley de Suelo, será de aplicación lo comprendido en 

la misma en lo referente a la valoración del suelo, a la hora de redactar el proyecto de 

expropiación forzosa. 

 

• El coste definitivo del suelo y demás elementos que sean objeto de valoración dentro 

de las parcelas se fijará en el correspondiente Proyecto de Expropiación, que será 

redactado por la empresa de Suelo Industrial de Cantabria (SICAN), de conformidad 

con la legislación vigente, siendo la citada empresa la beneficiaria de la expropiación. 

La tramitación y aprobación del expediente expropiatorio lo realizará la CROTU. 

 
 
5.2. RESUMEN DEL PROYECTO 
 

En el cuadro siguiente se resume numéricamente el proyecto singular. 

 
Superficie 

(m²) Manzanas Parcelas Ordenanza de aplicación Superficie (m²) Coef. Edif.  
(m²/m²) 

Edificabilidad 
MAX (m² edif.) 

21.935,00 M-PI-1.1 
PI-1.1 

Nº 1. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-1 (PI-1) 
21.395,00 1,20 25.674,00 

23.688,00 M-PI-1.2 PI-1.2 Nº 1. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-1 (PI-1) 23.668,00 1,20 28.401,60 
PI-1.3.1 Nº 1. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-1 (PI-1) 19.361,00 1,20 23.233,20 23.488,00 M-PI-1.3 
PI-1.3.2 Nº 1. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-1 (PI-1) 4.127,00 1,20 4.952,40 

PI-1.4.1 Nº 1. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-1 (PI-1) 8.715,00 1,20 10.458,00 29.469,00 M-PI-1.4 
PI-1.4.2 Nº 1. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-1 (PI-1) 20.754,00 1,20 24.904,80 

PI-2.1.1a Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 7.467,00 0,38 2.804,01 

PI-2.1.1b Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 10.003,00 0,38 3.756,33 

PI-2.1.2a Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 4.774,00 0,80 3.819,20 

PI-2.1.2b Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 4.783,00 0,80 3.826,40 

PI-2.1.2c Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 4.786,00 0,80 3.828,80 

PI-2.1.2d Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 2.319,00 0,80 1.855,20 

36.222,00 M-PI-2.1 

PI-
2.1.2.e 

Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 
2.090,00 0,80 1.672,00 

PI-2.2.1a Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 8.369,00 0,38 3.180,22 

PI-2.2.1b Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 8.060,00 0,38 3.062,80 

PI-2.2.2a Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 5.475,00 0,80 4.380,00 

PI-2.2.2b Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 5.475,00 0,80 4.380,00 

35.460,00 M-PI-2.2 

PI-2.2.2c Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 4.451,00 0,80 3.560,80 
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PI-2.2.2d Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 3.630,00 0,80 2.904,00 

PI-2.3.1 Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 35.402,00 0,38 13.294,16 82.911,00 M-PI-2.3 
PI-2.3.2 Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 47.509,00 0,80 38.007,20 

10.196,00 M-PI-2.4 PI-2.4.1 Nº 2. ESPACIO PRODUCTIVO INDUSTRIAL GRADO-2 (PI-2) 10.196,00 0,38 3.828,80 
7.229,00 M-PE PE-1 Nº 3. ESPACIO PRODUCTIVO EMPRESARIAL (PE) 7.229,00 1,00 7.229,00 

11.009,00 M-PS PS-1 Nº 4. ESPACIO PRODUCTIVO SERVICIOS (PS) 11.009,00 0,38 4.134,10 

34.569,50 M-PA PA-1 Nº 5. ESPACIO PRODUCTIVO AGROPECUARIO (PA) 34.569,50 0,38 12.981,54 
      TOTAL PRODUCTIVO COMPUTABLE  315.616,50   240.128,55 

21.600,00 M-DP DP-1 Nº 6. ESPACIO DOTACIONAL PÚBLICO (DP) 21.600,00 0,40 8.640,00 
M-IS-1 IS-1 Nº 7. ESPACIO DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS (IS) 1.538,00 0,15 230,70 
M-IS-2 IS-2 Nº 7. ESPACIO DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS (IS) 3.685,00 0,00 0,00 
M-IS-3 IS-3 Nº 7. ESPACIO DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS (IS) 3.761,00 0,15 564,15 

10.360,00 

M-IS-4 IS-4 Nº 7. ESPACIO DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS (IS) 1.376,00 0,15 206,40 

ELUP-1 Nº 8. ESPACIO LIBRE DE USO PÚBLICO (ELUP) 11.690,00 0,00 0,00 

ELUP-2 Nº 8. ESPACIO LIBRE DE USO PÚBLICO (ELUP) 409,50 0,00 0,00 

ELUP-3 Nº 8. ESPACIO LIBRE DE USO PÚBLICO (ELUP) 4.506,00 0,00 0,00 

ELUP-4.1 Nº 8. ESPACIO LIBRE DE USO PÚBLICO (ELUP) 51.621,00 0,00 0,00 

ELUP-4,2 Nº 8. ESPACIO LIBRE DE USO PÚBLICO (ELUP) 5.760,00 0,00 0,00 

ELUP-5 Nº 8. ESPACIO LIBRE DE USO PÚBLICO (ELUP) 4.505,00 0,00 0,00 

ELUP-6.1 Nº 8. ESPACIO LIBRE DE USO PÚBLICO (ELUP) 6.730,30 0,00 0,00 

ELUP-6.2 Nº 8. ESPACIO LIBRE DE USO PÚBLICO (ELUP) 2.321,80 0,00 0,00 

88.945,30 ELUP 

OTROS Nº 8. ESPACIO LIBRE DE USO PÚBLICO (ELUP) 1.401,70 0,00 0,00 

PK-1 Nº 9. ESPACIO DE VIARIO Y APARCAMIENTO (VA) 3.409,00 0,00 0,00 

PK-2 Nº 9. ESPACIO DE VIARIO Y APARCAMIENTO (VA) 3.652,00 0,00 0,00 

PK-3 Nº 9. ESPACIO DE VIARIO Y APARCAMIENTO (VA) 6.064,00 0,00 0,00 
19.141,00 PK 

PK-4 Nº 9. ESPACIO DE VIARIO Y APARCAMIENTO (VA) 6.016,00 0,00 0,00 
83.972,34 Viario Viario Nº 9. ESPACIO DE VIARIO Y APARCAMIENTO (VA) 83.972,34 0,00 0,00 

TOTAL 539.635,14   249.769,80 

       
Coeficiente de Edificabilidad productiva del Ámbito 0,44498317 

Coeficiente de Edificabilidad BRUTA del Ámbito 0,46284941 
 

 

 

La división en etapas se recoge en el cuadro siguiente: 

 

ETAPAS SUPERFICIE(m2) Superficie 
edificable(m2) 

ETAPA I 114.988,06  73.784 

ETAPA II 2.849,85  0 

ETAPA III 161.135,73 72.628,4 

ETAPA IV 237.735,44 89.582 

ETAPA V 22.926,06  4.134,1 

Total 539.635,14 240.128,5 
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5.3. FUENTES DE FINANCIACION 
   

El promotor del PSIR es la empresa Suelo Industrial de Cantabria, S.L., que es una empresa 

creada por impulso del Gobierno de Cantabria, participada por el Gobierno de Cantabria 

(93,49%), Caja Cantabria (3,19 %), la Sociedad de Desarrollo Regional de Cantabria S.A. 

(SODERCAN)(2,93%) y la Cámara Oficial de Comercio, Industria y Navegación de 

Cantabria (0,39%).  

 

Por tanto, la iniciativa de la actuación es de una sociedad pública regional de carácter 

mercantil, sometida al régimen jurídico privado que tiene por objeto el desarrollo de este 

PSIR, y como fuente de financiación los propios presupuestos de la Comunidad Autónoma. 

  

Se trata de una sociedad que por aplicación del artículo 153.1.d) en relación con el 

artículo 151.1.b) Patrimonio de Cantabria y art. 2 de la Ley de Hacienda o Finanzas de la 

Comunidad Autónoma pertenece al sector público regional, por lo que, conforme al 

contenido artículo 62.1 de la Ley de Finanzas los presupuestos explotación y capital de la 

sociedad se integran en los presupuestos generales de la Comunidad Autónoma, siendo 

en definitiva éstos su fuente final en cuanto a la garantía de su financiación. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.4. Contenido del Estudio Económico Financiero 

 

El documento de “urbanización” del presente PSIR contiene el coste de ejecución y el 

plazo para la misma en lo que se refiere al ámbito territorial del mismo, y además, incluye el 

trazado  de la conexión con las infraestructuras y  su coste aproximado así como las 

medidas correctoras y medidas correctoras medioambientales derivadas del ISA , de 

acuerdo con lo recogido en  la Memoria Ambiental, expresando que el plazo de ejecución 

deberá ser objeto del proyecto especifico en cada caso, de esta forma se conoce el 

coste total de la obra de implantación. De este coste total SICAN costeara la totalidad de 

la urbanización del ámbito.  

 

Los costes de urbanización son los que suponen el mayor porcentaje del coste final, pero 

como en cualquier promoción de suelo de carácter inmobiliario se producen otros gastos 

comunes en todas ellas. 

 

Dada la división en etapas los plazos considerados para realizar la evaluación económica 

han sido diferentes en cada una de ellas.  Pero además hay que considerar que el 95% del 

coste de la misma se abona en pagos aplazados a 120 días. 

 

Dado el momento en el que reencuentra la economía efectuar previsiones sobre el 

horizonte de ventas previsto es una utopía, razón por la cual  se ha considerado un plazo 

de ejecución y venta de 12 años, asumiendo que dos de las etapas (la II y la V), podrían 

realizarse simultáneamente con otras etapas.  

 

Se incluyen también los costes del programa de seguimiento de acuerdo con lo recogido 

en la Memoria Ambiental del proyecto, emitida por la Dirección General de Ordenación 

del territorio y Evaluación Ambiental Urbanística. 
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El resto de gastos se refieren a honorarios de proyectos y direcciones de obra, honorarios 

de gestión urbanística y documental, honorarios de apoyo a promoción, honorarios de 

letrados urbanistas para gestión urbanística y proyectos de expropiación, etc. 

 

Como gasto de inversión se incluye la expropiación de suelo (excepto parcialmente a la 

SAT Los Tánagos) así como dos viviendas y sendas explotaciones ganaderas. 

 

Otro capitulo importante es el de gastos generales, que comprenden desde gastos de 

infraestructura hasta gastos de profesionales específicos no contratados como pueden ser 

notariales y regístrales (6% sobre los gastos de inversión). 

 

Se incluyen también los gastos de comercialización y un capítulo para gastos imprevistos. 

 

Y finalmente, los gastos financieros, que con las premisas expuestas de plazos, devengos y 

captación de recursos, a un interés anual del 3%, se calcula el coste financiero anual, que 

por acumulación resulta un coste total. 

 

Se ha considerado un mínimo de subvención de 2.000.000 de Euros, que se ha incluido en 

gastos como saldo favorable, o reducción del gasto total, que se desglosa por etapas en 

función del tamaño de cada una de ellas. 

 

En los cuadros siguientes se presentan las previsiones por etapas así como un cuadro global 

por etapas. 
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ETAPA I GASTOS AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 
  € % € % € % € % € % 
EJECUCION DE OBRA 7.293.972,91 100 3646986,46 50 2917589,16 40 729397,29 10     
                      
Programa de seguimiento 9.900,00   4950,00 50% 2475,00 25% 2475,00 25% 0,00 0% 
                      
GASTOS DE PERSONAL 95.700,00 100 11866,80 12,4 14546,40 15,2 19905,60 20,8 49381,20 51,6 
SERV. PROFESIONALES EXTERNOS 171.600,00 100 120120,00 70 34320,00 20 17160,00 10     
                      
OBTENCIÓN SUELO EXPROPIACIÓN 1.034.892,00 100    517446,00 50 517446,00 50     
OBTENCIÓN VIVIENDAS Y EXPLOT 
GANADERAS EXPROPIACIÓN 0,00 100                 
                      
GASTOS GENERALES Y OTROS 
GASTOS 500.325,89 100 125081,47 25 125081,47 25 125081,47 25 125081,47 100 
COMERCIALIZACION 166.775,30 100 25016,29 15 25016,29 15 58371,35 35 58371,35 35 
                      
GASTOS FINANCIEROS 250.162,95 100 62540,74 25 62540,74 25 62540,74 25 62540,74 25 
FINANCIACION PUBLICA -660.000,00 100 -660000,00 100             
OTROS GASTOS IMPREVISTOS 140.876,20 100 28175,24 20 35219,05 25 35219,05 25 42262,86 30 
                      
TOTAL GASTOS 9.004.205,25 100 3364737,00 37,37 3734234,12 41,47 1567596,51 17,41 337637,62 3,75 
                      
INGRESOS POR VENTAS 10.354.836,04 100 0,00 0 2070967,21 20,00 2588709,01 25,00 5695159,82 55,00 
                      
INGRESOS - GASTOS (AÑO) 1.350.630,787   -3364737   -1663266,912   1021112,504   5357522,2   
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ETAPA II GASTOS AÑO 4 
  € % € % 
EJECUCION DE OBRA 687498,70 100 687498,70 100 
          
Programa de seguimiento 930,00   930,00 100% 
          
GASTOS DE PERSONAL 8990,00 100 8990,00 100 
SERV. PROFESIONALES EXTERNOS 16120,00 100 16120,00 100 
          
OBTENCIÓN SUELO 
EXPROPIACIÓN 25650,00 100 25650,00 100 
OBTENCIÓN VIVIENDAS Y EXPLOT 
GANADERAS EXPROPIACIÓN 0,00 100     
          
GASTOS GENERALES Y OTROS 
GASTOS 42844,72 100 42844,72 100 
COMERCIALIZACION 14281,57 100 14281,57 100 
          
GASTOS FINANCIEROS 21422,36 100 21422,36 100 
FINANCIACION PUBLICA -62000,00 100 -62000,00 100 
OTROS GASTOS IMPREVISTOS 13321,53 100 13321,53 100 
          
TOTAL GASTOS 769058,88 100 769058,88 100,00 
          
INGRESOS POR VENTAS 0,00 100 0,00 0 
          

INGRESOS - GASTOS (AÑO) -769058,8838   
-

769058,884   
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ETAPA III GASTOS AÑO 5 AÑO 6 AÑO 7 AÑO 8 
  € % € % € % € % € % 
EJECUCION DE OBRA 8664036,57 100 3465614,63 40 3465614,63 40 1732807,31 20     
                      
Programa de seguimiento 11760,00   2940,00 25% 2940,00 25% 2940,00 25% 2940,00 25% 
                      
GASTOS DE PERSONAL 113680,00 100 14096,32 12,4 17279,36 15,2 23645,44 20,8 58658,88 51,6 
SERV. PROFESIONALES EXTERNOS 203840,00 100 142688,00 70 40768,00 20 20384,00 10     
                      
OBTENCIÓN SUELO EXPROPIACIÓN 1139089,50 100    569544,75 50 569544,75 50     
OBTENCIÓN VIVIENDAS Y EXPLOT 
GANADERAS EXPROPIACIÓN 450000,00 100 225000,00 50 225000,00 50         
                      
GASTOS GENERALES Y OTROS 
GASTOS 615893,16 100 153973,29 25 153973,29 25 153973,29 25 153973,29 100 
COMERCIALIZACION 205297,72 100 30794,66 15 30794,66 15 71854,20 35 71854,20 35 
                      
GASTOS FINANCIEROS 307946,58 100 76986,65 25 76986,65 25 76986,65 25 76986,65 25 
FINANCIACION PUBLICA -784000,00 100 -784000,00 100             
OTROS GASTOS IMPREVISTOS 167121,80 100 33424,36 20 41780,45 25 41780,45 25 50136,54 30 
                      
TOTAL GASTOS 11094665,34 100 3361517,90 30,30 4624681,78 41,68 2693916,09 24,28 414549,56 3,74 
                      
INGRESOS POR VENTAS 12758865,14 100 1275886,51 10 3189716,28 25,00 3827659,54 30,00 4465602,80 35,00 
                      

INGRESOS - GASTOS (AÑO) 1664199,80   
-

2085631,39   
-

1434965,50   1133743,45   4051053,24   
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ETAPA IV GASTOS AÑO 9 AÑO 10 AÑO 11 AÑO 12 
  € % € % € % € % € % 
EJECUCION DE OBRA 5193057,66 100 2077223,06 40 2077223,06 40 1038611,53 20     
                      
Programa de seguimiento 7050,00   1762,50 25% 1762,50 25% 1762,50 25% 1762,50 25% 
                      
GASTOS DE PERSONAL 68150,00 100 8450,60 12,4 10358,80 15,2 14175,20 20,8 35165,40 51,6 
SERV. PROFESIONALES EXTERNOS 122200,00 100 98982,00 81 23218,00 19         
                      
OBTENCIÓN SUELO EXPROPIACIÓN 2139615,00 100    1069807,50 50 855846,00 40 213961,50 10 
OBTENCIÓN VIVIENDAS Y EXPLOT 
GANADERAS EXPROPIACIÓN 450000,00 100 225000,00 50 225000,00 50         
                      
GASTOS GENERALES Y OTROS 
GASTOS 467383,36 100 116845,84 25 116845,84 25 116845,84 25 116845,84 100 
COMERCIALIZACION 155794,45 100 23369,17 15 23369,17 15 54528,06 35 54528,06 35 
                      
GASTOS FINANCIEROS 233691,68 100 116845,84 50 58422,92 25 35053,75 15 23369,17 10 
FINANCIACION PUBLICA -470000,00 100 -470000,00 100             
OTROS GASTOS IMPREVISTOS 99187,32 100 19837,46 20 24796,83 25 24796,83 25 29756,20 30 
                      
TOTAL GASTOS 8466129,47 100 2218316,48 26,20 3630804,62 42,89 2141619,71 25,30 475388,66 5,62 
                      
INGRESOS POR VENTAS 9736048,89 100 1460407,33 15 1947209,78 20,00 2434012,22 25,00 3894419,56 40,00 
                      

INGRESOS - GASTOS (AÑO) 1269919,42   -757909,14   
-

1683594,84   292392,51   3419030,89   
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ETAPA V GASTOS AÑO 5 
  € % € % 
EJECUCION DE OBRA 265499,71 100 265499,71 100 
          
Programa de seguimiento 360,00   360,00 100% 
          
GASTOS DE PERSONAL 3480,00 100 3480,00 100 
SERV. PROFESIONALES EXTERNOS 6240,00 100 6240,00 100 
          
OBTENCIÓN SUELO EXPROPIACIÓN 206334,00 100 206334,00 100 
OBTENCIÓN VIVIENDAS Y EXPLOT 
GANADERAS EXPROPIACIÓN 0,00 100     
          
GASTOS GENERALES Y OTROS GASTOS 28331,62 100 28331,62 100 
COMERCIALIZACION 9443,87 100 9443,87 100 
          
GASTOS FINANCIEROS 14165,81 100 14165,81 100 
FINANCIACION PUBLICA -24000,00 100 -24000,00 100 
OTROS GASTOS IMPREVISTOS 5026,68 100 5026,68 100 
          
TOTAL GASTOS 514881,70 100 514881,70 100,00 
          
INGRESOS POR VENTAS 2751120,00 100 2751120,00 100 
          
INGRESOS - GASTOS (AÑO) 2236238,3   2236238,3   

 

 

 

 

 

 

 

 



PROYECTO SINGULAR DE INTERÉS REGIONAL - PSIR -               
DE LA ACTUACIÓN INTEGRAL ESTRATEGICA PRODUCTIVA       

- AIEP - Nº10: ÁREA DE VAL DE SAN VICENTE 
    Pág. 16 

 DOCUMENTO DE APROBACIÓN DEFINITIVA                DICIEMBRE  2017 

             
 

DOCUMENTO A: PLANEAMIENTO 
ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 

   
                 

DOCUMENTO A: PLANEAMIENTO 
ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 

 

PSIR POR ETAPAS GASTOS Etapa I Etapa II Etapa III Etapa IV Etapa V 
  € % € % € % € % € % € % 
EJECUCION DE OBRA 22104065,55 100,00 7293972,91 33,00 687498,70 9,43 8664036,57 39,20 5193057,66 23,49 265499,71 1,20 
                          
Programa de seguimiento 30000,00   9900,00 33,00 930,00 9,39 11760,00 39,20 7050,00 23,50 360,00 1,20 
                          
GASTOS DE PERSONAL 290000,00 100,00 95700,00 33,00 8990,00 9,39 113680,00 39,20 68150,00 23,50 3480,00 1,20 
SERV. PROFESIONALES EXTERNOS 520000,00 100,00 171600,00 33,00 16120,00 9,39 203840,00 39,20 122200,00 23,50 6240,00 1,20 
                          
OBTENCIÓN SUELO EXPROPIACIÓN 4545590,76 100,00 1034892,00 22,77 25650,00 2,48 1139089,50 25,06 2139615,00 47,07 206334,00 4,54 
OBTENCIÓN VIVIENDAS Y EXPLOT 
GANADERAS EXPROPIACIÓN 900000,00 100,00 0,00 0,00 0,00   450000,00 50,00 450000,00 50,00 0,00 0,00 
                          
GASTOS GENERALES y OTROS 
GASTOS 1654779,38 100,00 500325,89 30,24 42844,72 8,56 615893,16 37,22 467383,36 28,24 28331,62 1,71 
COMERCIALIZACION 551593,13 100,00 166775,30 30,24 14281,57 8,56 205297,72 37,22 155794,45 28,24 9443,87 1,71 
                          
GASTOS FINANCIEROS 827389,69 100,00 250162,95 30,24 21422,36 8,56 307946,58 37,22 233691,68 28,24 14165,81 1,71 
FINANCIACION PUBLICA -2.000.000,00 100,00 -660000,00 33,00 -62000,00 9,39 -784000,00 39,20 -470000,00 23,50 -24000,00 1,20 
OTROS GASTOS IMPREVISTOS 425533,52 100,00 140876,20 33,11 13321,53 9,46 167121,80 39,27 99187,32 23,31 5026,68 1,18 
                          
TOTAL GASTOS 29.848.952,02 100,00 9.004.205,25 30,17 769.058,88 8,54 11.094.665,34 37,17 8.466.129,47 28,36 514.881,70 1,72 
                          
INGRESOS POR VENTAS 35.600.870,07 100,00 10.354.836,04 29,09 0,00 0,00 12.758.865,14 35,84 9.736.048,89 27,35 2.751.120,00 7,73 
                          
INGRESOS - GASTOS  5.751.918,05 100,00 1350630,79   -769058,88   1664199,80   1269919,42   2236238,30   
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5.5. PRECIO UNITARIO DEL SUELO EN ORIGEN 

 

A efectos meramente informativos se procede a una valoración del suelo, teniendo en 

cuenta que el precio del mismo en el momento de las expropiaciones deberá cumplir con 

la normativa aplicable, en dicho momento.  

 

En el año 2000 la empresa de Suelo Industrial de Cantabria (SICAN), adquiere un terreno 

colindante al suelo del presente PSIR, donde ha desarrollado un polígono industrial. Este 

suelo fue comprado al precio de 1.000 pesetas (6 euros) el metro cuadrado, por tanto el 

precio unitario del suelo en origen actualizado a fecha de hoy incrementándose con el IPC 

más el 10% de premio de afección correspondiente a las expropiaciones, es de  9,00 €/m². 

 

Por otra parte se ha evaluado en 900.000 euros la cantidad a destinar para expropiaciones 

de dos viviendas y dos estabulaciones de ganado (al margen del suelo). 

 

Por otro lado a la SAT Los Tánagos, dado que se plantea su continuación solo se considera 

la expropiación de la diferencia del suelo que ahora tiene y lo que recibe en la nueva 

ordenación. 

 

Estos valores tienen el carácter estimatorio u orientativo a fin de incluir la correspondiente 

partida en el presupuesto estimado del PSIR. 
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5.6. CONCLUSIONES 

 

En el espacio Productivo se han previsto parcelas lucrativas de uso global industrial  con 

una extensión superficial total de  315.616,50 m2 y parcelas dotacionales con una extensión 

de 21.600 m2, consideras servicios al polígono se incluyen como parcelas urbanizadas que 

no generan ingresos, por lo que de producirse estos, serian de carácter extraordinario. 

 

A los efectos de viabilidad del proyecto se va  a considerar la parcela urbanizada, es decir, 

no se va a manejar el concepto de edificabilidad porque al ser posible la construcción de 

superficies no computables, se pueden producir desviaciones que darían errores de 

comparación frente a los ratios habituales comparativos. 

 

El coste total aplicado al 95% de las parcelas lucrativas (el 5% restante es de cesión gratuita 

a la administración), incluyendo todos los gastos e incluso el 100% de las obras de  las 

infraestructuras  de conexión  a los sistemas existentes, arroja un coste unitario de suelo por 

parcela neta de  

 

 

COSTE UNITARIO POR M2  146,24  €/m2 DE PARCELA 

 

Este coste que finalmente será muy próximo del precio de venta de parcela neta, con las 

características, conexiones, servicios en el propio polígono, situación, variedad de parcelas 

y usos por tamaños y dotación de espacios libres y comerciales con hotelera, concluye 

con un resultado óptimo para la implantación industrial, lo que conllevará además 

beneficios sociales de formación y empleo directo, estimado con un ratio medio por 

superficie  construida industrial en 1.330 nuevos puestos de trabajo directos, 324 empleos en 

oficinas y empresas de servicios e I+D+i y 200 nuevas formaciones de personal .  

 

 


