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1. LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA APLICADA AL SISTEMA
URBANISTICO ESPANOL

La ley del Suelo 8/2007 y su texto refundido 2/2008 aprobado por el RDL de 20 de junio, ya
establecia la obligacion que deben asumir los planes de ordenacion de formular un “informe o
memoria de sostenibilidad econdémica, en el que se ponderara en particular el impacto de las
actuaciones en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

Del mismo modo, el vigente Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, viene a recoger en su
articulo 22 la necesidad de incluir en los instrumentos de ordenacion un informe o memoria de
sostenibilidad, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

Por su parte, el Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre, por el que se prueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo desarrolla el contenido de los Informes de
Sostenibilidad Econémica en su articulo 3.1, que viene a establecer lo siguiente:

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR 5
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contener entre otros documentos,

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la documentacion de
los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econdmico para la Hacienda local, se cuantificaran los costes
de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender
el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimara el importe de los ingresos
municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacién y poblacion potencial
previstas, evaluados en funcién de los escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren
terminadas las edificaciones que la actuacion comporta.”

El articulo 3.2 de la Ley Orgénica 2/2012 de 27 de abril de Estabilidad Presupuestaria y
Sostenibilidad Financiera, define la estabilidad presupuestaria como:

“Se entenderd por estabilidad presupuestaria de las Administraciones Publicas la situacion de equilibrio o
superavit estructural.”

El articulo 11 de la misma Ley, establece la forma de instrumentar el principio de estabilidad
estableciendo que la elaboracion, aprobacion y ejecucion de los
Presupuestos y demds actuaciones que afecten a
Administraciones Publicas y demés entidades que forman parte del sector publico se
sometera al principio de estabilidad presupuestaria. Es decir, prevalece el principio de
estabilidad presupuestaria sobre las competencias municipales y los servicios publicos, asi
viene establecido también, en el articulo 135.1 de la Constitucion espafiola de 1978.

los gastos o ingresos de las

Finalmente, todo lo anteriormente citado, queda reflejado en la Ley 5/2014, de 25 de julio, de
la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana
(LOTUP), debido a que en su articulo 40, sefiala que los planes de reforma interior deberan
“Estudio de viabilidad econdmica y memoria de
sostenibilidad econdmica, si no estuvieran convenientemente detallados en el plan general

El presente informe de sostenibilidad, tiene una perspectiva temporal amplia, ya que plantea
un andlisis que trasciende de la fase de ejecucién, y se ocupa del coste publico, que
comporta el mantenimiento y conservaciéon de las infraestructuras, servicios y dotaciones
publicas, cuando la Administracion reciba la referida actuacion.
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la nueva actuacion,

2. METODOLOGIA DE LA MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA

La finalidad de la presente memoria de sostenibilidad, es analizar la viabilidad econémica de
la modificaciéon del Plan Parcial del Poligono B Ciudad Elegida Juan XXIIl, del municipio de
Alicante, a efectos de justificar la capacidad econémica del referido municipio, en el momento
de la puesta en marcha en relacion con la conservacion y mantenimiento de los servicios,
dotaciones e infraestructuras necesarias.

determinara

Para determinar la sostenibilidad econémica de la modificacion del Plan Parcial del poligono
B, Ciudad Elegida Juan XXIlIl, procede aplicar la metodologia clasica tradicionalmente
utilizada para los estudios coste-beneficio, a realizar en las operaciones de produccion de
suelo urbanizado.

Del resultado obtenido entre los gastos que el Ayuntamiento de Alicante deba asumir y los
ingresos que percibirda como consecuencia de
sostenibilidad econémica de la modificacion del Plan Parcial del Poligono B Ciudad Elegida
Juan XXIlI, a largo plazo.

la
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3. ACTUACION URBANISTICA OBJETO DE ESTUDIO

3.1. OBJETIVO DE LA ACTUACION

La razoén principal por la que se plantea una modificacion del planeamiento vigente del
poligono B, el Plan Parcial Ciudad Elegida Juan XXIll de 1972, es establecer una ordenacion
urbanistica que responda a los criterios de ordenacion territorial que, en la actualidad,
establece la legislacion urbanistica. Como es evidente, los objetivos que actualmente se fijan
para establecer la ordenacion del territorio son muy distintos de los que se tenian en cuenta
en la década de los afios 70 del siglo pasado, cuando se aprobd la ordenacion del sector que
nos ocupa. De este modo, el respeto por los valores ambientales y paisajisticos del lugar ha
de constituir, hoy en dia, los cimientos de cualquier propuesta urbanistica, condicion que
dificilmente puede exigirsele a un planeamiento aprobado en la época del desarrollismo,
cuando primaban otro tipo de intereses.

Asi, el objetivo principal de esta modificacion puntual del plan general es redefinir los
parametros urbanisticos del &mbito que ocupa el poligono B del Plan Parcial Ciudad Elegida
Juan XXl mediante el establecimiento de las determinaciones de caracter estructural y la
delimitacion de un nuevo sector de plan parcial que permitan hacer compatible el
cumplimiento de la sentencia del Tribunal Supremo de 11 de noviembre de 1999 con los
criterios de ordenacion del territorio establecidos por la LOTUP y deméas legislacion aplicable.

Los objetivos estratégicos de esta modificacion puntual son, en consecuencia, los siguientes:

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR 8

Este documento es una copia simple del documento electrénico original. Mediante el cédigo de verificaciéon puede comprobar la validez
de la firma electrénica de los documentos firmados accediendo al apartado Validacién de Documentos de la Sede Electrénica del Ayto.

de Alicante: https://sedeelectronica.alicante.es/validador.ph

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE




NT ORGANO REGISTRO ENTRADA
FICHERO ANEXADO URBANISMO E2021095847

i ificacion: . » - - FIRMAS
gggé%%;;g%&o de Verificacion: 23f0135¢-3373-4cal-a77d 1.- MARTINEZ SALVADOR ESMERALDA EVA, 28/06/2021 07:43

Origen: Administracion
Identificador documento original: ES_L01030149_2021_12718692

Proponer una ordenacién urbanistica que garantice la proteccion y puesta en valor de los
elementos con interés ambiental, paisajistico y patrimonial que existen en el &mbito de la
actuacion.

Proponer una ordenacion urbanistica que resuelva el remate de la ciudad en este borde,
estableciendo una transicion adecuada entre los suelos urbanos del barrio de Juan XXIlI
2° Sector y el espacio natural de las Lomas de Garbinet, de especial interés por sus
valores ambientales y paisajisticos.

El alcance de estos objetivos estratégicos requiere que esta modificacion puntual establezca
las determinaciones de la ordenacion estructural del &mbito del el poligono B del Plan Parcial
Ciudad Elegida Juan XXIIl que, resumidamente, son las siguientes:

= Delimitacién de la infraestructura verde

= Red primaria de dotaciones

= Delimitacion de un nuevo sector de plan parcial

= Condiciones bésicas de desarrollo del nuevo sector

= Criterios para la delimitacion del area de reparto y aprovechamiento tipo
= Politica publica de suelo y vivienda

3.2.-AMBITO

El ambito de actuacién forma parte de una serie de pequefios relieves conocidos como
“Lomas de Garbinet”, situados al este de Villafranqueza, en el norte de la ciudad de Alicante.
Se trata de un conjunto de afloramientos terciarios que forman una serie de lomas entre los
que se intercalan pequefios barrancos. El sector Lomas de Garbinet tiene una superficie
aproximada de 409.312 m2.

= - %/7 i1
E==T"""3SECTOR LOMAS DE GARBINET
AMBITO DE LA MODIFICACION [

Area delimitada donde se va a desarrolla la actuacion urbanistica.

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA .
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR 9
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3.3. MODELO DE DESARROLLO ESCOGIDO

La Alternativa n° 3, definida en el documento de modificacion del Plan Parcial, es el modelo de
desarrollo escogido, debido a la determinacion de ocupar una parte muy reducida de suelo,
concentrando la edificacion en la fachada del bulevar Ronda Norte y respetando todos los
suelos con interés ambiental.

Se considera que esta alternativa es la mas adecuada para el desarrollo del &ambito ya que
cumple con todos los objetivos propuestos para la ordenacion de esta zona de la ciudad.

— ALTERNATIVA 3

SUELO DOTACIONAL PUBLICO 538.794m2  92%

SUELO RESIDENCIAL 45.938 m2 8%
N° VIVIENDAS 651 viv.
EDIFICABILIDAD 71.610 m2

EFECTOS SOBRE EL MEDIO

AMBIENTE
Impacto sobre los valores naturales POSITIVO
EFECTOS SOBRE EL PAISAJE
Integracion paisajistica POSITIVA
Integracion visual POSITIVA

La modificaciéon de plan parcial delimita dos ambitos de gestion:

= La unidad de ejecucion unica del sector Lomas de Garbinet, cuya superficie es la
totalidad del sector, 409.312 m2.

= La red primaria que debe adscribirse a otros suelos con aprovechamiento, cuya
superficie es 175.420 m2.

3.4. MODELO DE GESTION

La presente actuacion se desarrolla mediante gestion de propietarios (articulo 114 LOTUP), a
iniciativa de la mercantil ALICANTINA DE CONSTRUCCION Y EDIFICIOS, S.A. propietaria de
aproximadamente el 90% de los terrenos del ambito de actuacion.

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA )
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR 10
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4. ANALISIS ESTATICO DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
DE LA ACTUACION.

El impacto de la actuacion urbanistica debe realizarse analizando las siguientes variables:

4.1. PRESUPUESTOS MUNICIPALES EJERCICIO 2018

El 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 expresion cifrada conjunta y sistematica de las obligaciones que,
como maximo, pueden reconocer la entidad y sus organismos auténomos, y de los derechos
que prevean liquidar durante el correspondiente ejercicio, asi como de las previsiones de
ingresos y gastos de las sociedades mercantiles cuyo capital pertenezca integramente a la
entidad loca correspondiente”.

Si atendemos, por tanto, a los presupuestos municipales aprobados del ejercicio 2018,
podemos obtener los gastos como los ingresos previstos por la Administracién municipal tanto
para si misma como para sus organismos auténomos. En este caso se ha tomado como base
el presupuesto municipal de Alicante del afio 2018 (aun no liquidado), de la que se obtienen
los siguientes datos:
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INGRESOS

GASTOS

poblacional, al
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PRESUPUESTO MUNICIPAL DEL ALICANTE

cap. 1
cap. 2
cap. 3
cap. 4
TOTAL

cap. 1
cap. 2
cap. 3
cap. 4
TOTAL

Tabla comparativa de gastos e ingresos. Presupuestos municipales 2018.
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2018

127.602.589,79 €
10.355.250,36 €
35.263.899,81 €
66.150.994,46 €
239.372.734,42 €

92.555.676,93 €
91.652.632,54 €
1.725.435,42 €
32.016.001,93 €
217.949.746,82€

El Presupuesto Municipal aprobado del afio 2018, en relacién con los gastos e ingresos
corrientes, (capitulo del 1 al 4) contempla unos gastos de 217.949.746,82 euros y unos
ingresos de 239.372.734, 42 euros.

Las partidas corrientes que forman el conjunto de gastos necesarios para el funcionamiento
habitual de la Administracion suponen un 87,69% del total.

Un 36,88% del Presupuesto se destina a la compra de bienes y servicios, es decir a la gestion
diaria de la ciudad, y un 37,24% al personal.

En relacién con el capitulo de los ingresos, teniendo en cuenta los ingresos corrientes, arroja
unos derechos reconocidos netos de 239.372.734,42 €.

Los impuestos directos son la partida principal ya que representan el 51,34% de los ingresos
publicos, siendo el IBI el mas importante.

Para poder determinar los gastos que la nueva actuacion supondra para la Administracion
municipal se utilizara la ratio Gasto corriente por habitante (657,31 € gasto/hab) como
referente razonable de los Costes unitarios que deberd asumir la Hacienda Local por la mayor
poblacion prevista en el ambito de la actuacion, una vez esté urbanizada y edificada,
determinandose, asi, el impacto econémico en los gastos corrientes municipales por el
mantenimiento y conservacion del nuevo espacio urbano, asi como de los nuevos servicios
publicos a prestar a la nueva poblacion.

En cuanto a los ingresos que por el nuevo desarrollo se generarén para las arcas municipales,
se ha procedido a realizar un célculo de su cuantia atendiendo a las magnitudes de la
actuacion y a los recursos de las entidades locales, fundamentalmente, tributos locales y
participacién en los tributos de la Comunidad Auténoma y del Estado, haciendo una
estimacion respecto de los primeros y aplicando la ratio obtenida de los presupuestos
municipales del ejercicio 2018 para determinar el incremento de la participacién en los
tributos de la Comunidad Auténoma y del Estado como consecuencia del incremento
considerarse que no deben plantearse modificaciones sustanciales,
manteniendo igual calidad de servicio e idéntica presion fiscal.
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4.2. ESTIMACION DE LA INVERSION PUBLICA

que estos costes son imputables a la propiedad del suelo.

Por lo tanto:

ya que estos seran financiados con cargo a la actuacion.

cargo al presupuesto municipal de cada ejercicio.

Dado que la actuacion se realizara mediante la gestion de propietarios, en la legislacion
vigente no se contempla gasto publico asociado en la fase de ejecuciéon y construccion dado

a) No se prevén gastos de urbanizacion y edificacién con cargo a la Hacienda Publica,

b) Los unicos gastos que tendra que asumir la Administracion, son aquellos que se
generan en la fase de explotacién de la actuacion, tales como costes de suministro de
energia eléctrica y extension de redes, tasa de recogida de residuos, si bien estos se
financian via recibo, tasa, o tarifa repercutible al usuario final, y otros se financian con

e— Para concretar estos gastos administrativos se ha analizado el Presupuesto Municipal del

esta ratio a la poblacion prevista en el nuevo desarrollo.

habitantes).

PRESUPUESTO MUNICIPAL 2018

Capitulos Gasto il
P ) Gasto por capitulo poblacion
Publico )
ciudad
331.577
cap. 1 92.555.676,93 279,14 €
cap. 2 91.652.632,54 276,41 €
cap. 3 1.725.435,42 520 €
cap. 4 32.016.001,93 96,56 €
TOTAL 217.949.746,82 657,31 €

Tabla presupuestos 2018. Gastos

4.3, INGRESO PUBLICO ASOCIADO A LA ACTUACION
Los recursos que constituyen la Hacienda de las entidades locales

a) Losingresos procedentes de su patrimonio y demas derecho.

d) Las subvenciones
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repercusion poblacion sector

1627,50
499726,461
494850,745
9315,96812
172860,746

1.176.753,92

son las siguientes:

Ayuntamiento de Alicante, de 2018, obteniéndose los gastos publicos asociados a los
capitulos 1, 2, 3 y 4, repercutiendo dicho importe por habitante del municipio y aplicandolo

El gasto resultante de esta operacion, durante la fase de explotacion, se estima, cuando la
actuacion se encuentre totalmente ejecutada, en 1.176.749,23 euros (ratio/habitante x n°

b) Los tributos propios clasificados en tasas, contribuciones especiales e impuestos y los recargos
exigibles sobre los impuestos de las comunidades auténomas o de otras entidades locales.
c) Las participaciones en los tributos del Estado y de las Comunidades auténomas.
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e) Los percibos en concepto de precios publicos.

f)  El producto de las operaciones de crédito.

g) Elproducto de las multas y sanciones en el &mbito de sus competencias.
h) Las demas prestaciones de derecho publico.

Para la elaboracion del presente estudio vamos a estimar que, el plan parcial, generara
ingresos por el devengo de los tributos municipales, estatales y autonémicos.

Concretamente se han considerado los siguientes supuestos de tributos como generadores
de ingresos:

A) Ingresos publicos de Unico devengo.

e Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. (ICIO).

e Tasas por la tramitacion administrativa y urbanistica del proyecto.

e Tasa por la prestacion del servicio de suministro de agua potable.

e Tasa por la prestacion del servicio de alcantarillado.

e Tasa por la tramitacion y adjudicacion del programa de urbanizacion.
[ ]

B) Ingresos periédicos.

o Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).

e Impuesto de Actividades Econdmicas (IAE).

e Impuestos directos e indirectos que repercuten a la Hacienda publica de Alicante. (Ej.
IVA)

e Tasas municipales relacionadas con tratamiento de residuos, limpieza y alcantarillado.

e Impuesto sobre vehiculos de traccion mecéanica. (IVTM)

e Transferencia Estado Comunidad auténoma.

C) Ingresos por actividad.

o Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IVTNU)

4.4.- ANALISIS DE LA REPERCUSION DE LOS INGRESOS Y GASTOS DERIVADOS DE LA ACTUACION,
SOBRE LA HACIENDA LOCAL. IMPACTO DE LA ACTUACION EN LA CORPORACION LOCAL.

4.4.1.- Cuantificacién de los tributos locales.

Asi, respecto a los impuestos locales de conformidad con lo establecido en el articulo 59 del
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, los Ayuntamientos exigiran los siguientes
impuestos:

Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl).

Impuestos sobre Actividades Econdémicas (IAE).

Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica (IVTM).

Impuesto sobre Construcciones Instalaciones y Obras (ICIO).

Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IVTNU).
Impuestos directos e indirectos de los que el municipio participa (IVA, IRPF, IE).

O

DO Q0

Por lo que se refiere a las tasas, la LRHL viene a establecer en su articulo 20, que las
entidades locales podran establecer tasas por la utilizaciéon privativa o el aprovechamiento
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estudio:

con el

econdémica.
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4.4.2.- Clases de ingresos: Ingresos puntuales y periédicos.

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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especial del dominio publico local, asi como por la prestacion de servicios publicos o la
realizacion de actividades administrativas de competencia local que se refieran, afecten o
beneficien de modo particular a los sujetos pasivos.

El apartado cuarto del referido precepto viene a establecer que las entidades locales podran
establecer tasas por cualquier supuesto de prestacion de servicios o de realizacion de
actividades administrativas de competencia local, citando expresamente:

4. Conforme a lo previsto en el apartado 1 anterior, las entidades locales podran establecer
tasas por cualquier supuesto de prestacion de servicios o de realizaciéon de actividades
administrativas de competencia local, y en particular por los siguientes:

a) Documentos que expidan o de que entiendan las Administraciones o autoridades locales, a
instancia de parte.

h) Otorgamiento de las licencias urbanisticas exigidas por la legislacién del suelo y ordenacion
urbana o realizacion de las actividades administrativas de control en los supuestos en los que la
exigencia de licencia fuera sustituida por la presentacion de declaracion responsable o
comunicacion previa.

J) Otorgamiento de las licencias de apertura de establecimientos o realizacion de las
actividades administrativas de control en los supuestos en los que la exigencia de licencia fuera
sustituida por la presentacion de declaracion responsable o comunicacion previa.

s) Recogida de residuos sélidos urbanos, tratamiento y eliminacién de estos, monda de pozos
negros y limpieza en calles particulares.

Por lo que al presente estudio interesa, debemos sefialar que el Ayuntamiento de Alicante,
tiene regulada entre otras, las siguientes tasas que tendremos en cuenta en el presente

a) Ordenanza fiscal de la tasa por recogida de residuos sélidos urbanos.

b) Ordenanza fiscal reguladora de la tasa por la prestacion de servicios relacionados

otorgamiento de licencias, autorizaciones control y/o inspeccién de
comunicaciones previas, declaraciones responsables y otras actuaciones de caracter
urbanistico y ambiental.

c) Ordenanza Fiscal sobre la tramitacion de actuaciones y expedientes urbanisticos que
traigan causa de la adjudicacion de los programas de actuacion integrada.

Los ingresos puntuales son aquellos que se producen en un momento determinado como
consecuencia de una determinada accién y terminan con esta. La estimacion de los ingresos
puntuales que se generan por el desarrollo del plan se obtiene aplicando las Ordenanzas
Fiscales del Ayuntamiento de Altea en el momento temporal de la memoria de sostenibilidad

El importe final depende de las bases fiscales y de los tipos de gravamen, asi como de las
particularidades de exenciones y bonificaciones que, en su caso, fije la normativa y las
Ordenanzas Fiscales Municipales.

Se considera que estos ingresos que poseen un caracter puntual, no deberian de financiar
gastos de funcionamiento de los servicios municipales ni el mantenimiento de infraestructuras
y equipamientos publicos, dado que el caracter puntual significa precisamente que puede
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Impuesto

4.4.3.- Cuantificacién de ingresos.
A .- Cuantificacién de ingresos puntuales.

e Derivados de impuestos

Magnitudes

a) Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO).

haber importantes oscilaciones en la recaudacion de unos afos a otros mientras que lo0s
gastos de funcionamiento son muy resistentes a la baja.

Se consideran ingresos periédicos, aquellos que gravan principalmente la propiedad y la
actividad econémica como son: el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI), el impuesto sobre
Actividades Econdmicas, tasas y precios publicos por prestaciones de servicios publicos
municipales, tasas de vado etc.

Las construcciones, instalaciones y obras generaran ingresos por aplicacion del impuesto de
Construcciones instalaciones y obras (ICIO). Se trata de un tributo indirecto cuyo hecho
imposible esta constituido por la realizacién, dentro del término municipal, de cualquier
construccion, instalacion u obra para que se exija obtencion de la correspondiente licencia de
obras o urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, siempre que su expedicion
corresponda al Ayuntamiento de la imposicion.

La base imponible del impuesto estd constituida por el coste real y efectivo de la
construccion, instalacion u obra, y se entiende por tal, a estos efectos, el coste de ejecucion
material de aquella. EI PEM calculado, es el resultado de restarle al PEC, el 20%.

La cuota de este impuesto sera el resultado de aplicar a la base imponible el tipo de
gravamen que, segun la Ordenanza fiscal reguladora de este, en el municipio de Alicante. El
tipo de gravamen de aplicacion para ejecutar esta actuacion, sera del 4%.

Para el célculo del ICIO, se estima que las partidas de los costes de construccion que
integran la Base Imponible ascienden a 675€ m?, por lo tanto:

ICIO

construccion.
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Edificacion (m?)
Precio metro cuadrado (PEM x m?)

Base Imponible

PEM

Gravamen (Ordenanza)
Cuota Resultante

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR

45.938,00
675€
31.008.150,00
0,04
1.740.123 €

Por tanto, se estima que por este concepto el Ayuntamiento de Alicante, recaudara un total de
1.740.123,00 euros. Este ingreso no sera periddico, generandose Unicamente en la fase de

No obstante, lo anterior, y teniendo en cuenta que el hecho imponible del impuesto lo
constituye la realizacion, dentro del término municipal, de cualquier construccion instalacion u
obra, para la que se exija obtencién de la correspondiente licencia de obras, se considera
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que si bien en una notable inferior cuantia, también se generaran ingresos periédicos por este
concepto que se estiman en un 6% de los anteriores, esto es, 104.407,38 euros.

urbana.

tiempo en el que se haya mantenido el bien.

la siguiente formulacion:

Vcat= 59.566.754,57 euros

sucesivos impuestos, analizados en la presente memoria.

Vcat= 1,4 (Valor del suelo + Valor Construccién) * 0,5
Vcat= 1,4 (35.791.878,67 + 49.303.485,00) *

0.5

Impuesto Magnitudes Cuota
Iclo Cuota resultante ICIO Puntual 1.740.123
PERIODICO 6% de V|V|fenc.|as 0,06
Cuota total ICIO periédico 104.407,38

b) Impuesto municipal sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza

El referido impuesto, es un tributo directo que grava el incremento de valor que experimenten
dichos terrenos y que se ponga de manifiesto a consecuencia de la transmision de la
propiedad de los terrenos por cualquier titulo o de la constitucion o transmision de cualquier
derecho real de goce, limitativo del dominio sobre el citado terreno dotacional.

La base imponible estd constituida por el incremento del valor del terreno, puesto de
manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo méaximo de
20 afios. A efectos de la determinacion de la base imponible habra de tenerse en cuenta el
valor del terreno en el momento del devengo, y el porcentaje que corresponda en funcion del

El Ayuntamiento de Alicante tiene establecidos porcentajes del 3,7% (de 1 a 5 afios), del 3,5
% (de méas de 5 a 10 afios), 3,2% (de méas de 10 a 15 afios) y 3 % (de mas de 15 a 20 afios).

Para la presente actuacién, hemos seleccionado un plazo intermedio de 10 afios, por lo que el
porcentaje aplicable es el 3.5%, y ademas hemos considerado para el célculo de este
impuesto, que estaran sujetos a este, el 60% de los inmuebles transmitidos.

La cuota de este impuesto seré la resultante de aplicar a la base imponible el tipo del 30%.
Para el calculo de este impuesto, hemos calculado en primer lugar el valor catastral utilizando

Finalmente, mediante la referida formulaciéon obtenemos que el valor catastral, es de
55.054.063,03 euros. Dicho importe nos servird para cuantificar este impuesto, asi como los
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& Impuesto Magnitudes

S 60% V. Catastral 29.833.717,82 €
3 % 10 afios 3,50%
8 [IVTNU Base Imponible 1.044.180,12 €
g 30% ordenanza 30%
“ Cuota Resultante 375.270,55 €
§ INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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Impuesto

Magnitudes

Por lo tanto, la Administracion percibira por este impuesto el total de 375.270,55 €.

No obstante, lo anterior, y teniendo en cuenta que el hecho imponible del impuesto lo
constituye la transmision de la propiedad de terrenos de naturaleza urbana, se considerara
también, que si bien en una notable inferior cuantia, se generaran ingresos periddicos por este
concepto. Para ello hemos tenido en cuenta que el 10% del valor catastral se vera afectado
por estas segundas y ulteriores transmisiones, por lo que si le aplicamos el coeficiente
correspondiente de 3.7% y sobre este, el 30% de cuota tributaria, obtendriamos un ingreso
perioddico de 71.480,10 euros.

Cuota

IIVTNU
PERIODICO

Valor Catastral

% Viviendas afectadas
% Segun Ordenanza
% Segun Ordenanza
Cuota total periédica

0,10
0,04
0,30

59.566.754,57 €
5.956.675,457
238.267,0183
71.480,10548
71.480,10

e Derivados de tasas: Tasas por la prestacion de servicios relacionados con el
otorgamiento de licencias, autorizaciones, control y/o inspeccién de comunicaciones
previas y declaraciones responsables y otras actuaciones de caréacter urbanistico y
ambiental.

Constituye el hecho imponible de esta tasa la prestacion de los servicios técnicos y
administrativos previos a la concesién o denegacion de las licencias o autorizaciones
definidos en las Ordenanzas reguladoras del Procedimiento para otorgar licencias
Urbanisticas y ambientales y figuras afines.

La cuota establecida en la ordenanza es de 668,37€ por bloque de construccién. En nuestro
caso, la construccién se realiza en 10 bloques. Por lo que el resultado total de la tasa por la
solicitud de licencia de primera ocupacion es de 6.683,70 euros.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR

Tasa Datos segin Ordenanza Magnitudes
1 . . Bloques 10,00
icencia de primera Cuota 668,37
ocupacion
Cuota resultante 6.683,70

Para cuantificar los ingresos correspondientes a la licencia de edificacién, vamos a tener en
cuenta lo establecido en el epigrafe 1.1 de la Ordenanza Reguladora de la tasa por la
prestacion de servicios relacionados con el otorgamiento de licencias, autorizaciones, control
y/o inspecciéon de comunicaciones ambientales y declaraciones responsables, y otras
actuaciones de carédcter urbanistico y ambiental.

En la referida ordenanza se establece que la cuantia de la edificacion de mas de 100
viviendas es de 1.336,73 euros, por lo que aplicaremos la misma como cuota final de esta
tasa. La cuota resultante para esta tasa puntual es de 13.367,30 euros.
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tarifa en vigor.

Tasa Datos segtn Ordenanza CUOTA
. . Blogues 10
LIeEnele e Cuota 1.336,73 €
edificacién
Cuota resultante 13.367,30

Tasas por la prestacion del servicio de alcantarillado.

Por la concesion de licencia o autorizacion de acometida a la red de alcantarillado se exigira
por una sola vez y consistira en las cantidades fijas que se determinen de acuerdo con la

Por el servicio o aprovechamiento del alcantarillado, se exigira una cuota a pagar de acuerdo
con la tarifa en vigor (cuota anual o en fracciones inferiores,
ordenanza fiscal).

segun se establezca en la

Se devenga la tasa y nace la obligaciéon de contribuir cuando se inicie la actividad municipal
que constituye su hecho imponible, entendiéndose iniciada la misma:

a) En la fecha de presentacion de la oportuna licencia de la acometida, si el sujeto
pasivo la formulase expresamente.

b) Desde que tenga lugar la efectiva acometida a la red de alcantarillado municipal. El
devengo por esta modalidad de la tasa se produciré con independencia de que se
haya obtenido o no la licencia de acometida y sin perjuicio de la iniciacion del
expediente administrativo que pueda instruirse para su autorizacion.

© ope .z P . . .
] Para cuantificar la prestacion del servicio de alcantarillado que llevaria asociado esta
§.§ actuacion, hemos tenido en cuenta su ordenanza fiscal reguladora, que recoge como
O . . .o e . .
g% magnitudes un importe de cuota fija de 2,1542 euros por vivienda al trimestre y otra variable,
ég 0,2757€/m3 registrado por lo que hemos realizado las siguientes operaciones, los siguientes
T T .
§§ importes:
Pt
NeN}
kahe] 7
g8 Tasa CEE Magnitudes Cuota
£t Ordenanza
> £
83 CUOQTA FIJA
o
= Cuota Fija trimestral
St por concesion 2,15
28 licencia
&= Viviendas 651,00 Cuota resultante
32 Multiplicado por 4
=3 4,00 5.609,54
s 8 meses.
%%’
© Tasa Cuota Variable por
Q o ; )
;§§£ alcantarillado m3 registrado. 0.28 U UARLELS
ggg Congumo unitario 142 40
°Sg litros/ dia hab '
£8% Aumento poblacién 1.627,50
§§§ Consumo total Iit:qu 231.756.00
weEyg 1a '
F—Q2c .
2828 Consumo m3 al dia 231,75 Cuota resultante
%%% © Consumo m3 anual 84.588,75 23.321,12
<EDL
E3e
24
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CUOTA TOTAL 28.930,66

Por lo tanto, en todo el apartado de ingresos periddicos, la Administracion percibira por la
tasa variable de alcantarillado, un total de 23.321,12 euros.

Tasa por la prestacion del servicio de suministro de agua potable.

Para cuantificar los ingresos correspondientes a las pasas por el suministro y acometida de
agua potable, hemos tenido en cuenta su ordenanza fiscal reguladora, que establece la cuota
por importe de 268,94 euros, por lo que, si lo multiplicamos por 651 viviendas potenciales,
obtenemos un importe total de 175.079,94 euros.

Tasa Datos segun Ordenanza Magnitudes
Concesion licencia o autorizacion de 26894 €
. acometida '
Tasa prestacion Viviendas potenciales
agua potable 651
Cuota resultante 175.079,94 €

Por lo tanto, la Administracion percibira por esta tasa el total de 175.079,94 euros.

Tasa por la tramitacién de actuaciones y expedientes urbanisticos que traigan causa de la
adjudicacion de los programas de actuacion integrada.

En nuestro caso , por aplicacion de la Ordenanza reguladora de esta tasa, y, teniendo en
cuenta la superficie afectada por esta actuacion, aplicarfamos la cuota correspondiente para
el caso de actuaciones con planeamiento, 102.058,58 euros.

e Ingreso Puntual por la adquisicién del 10% del aprovechamiento objetivo del sector.

Para la determinacion del ingreso que supondria a las arcas publicas esta cesion, hemos
tenido en cuenta en primer lugar los metros resultantes que se cederan al Ayuntamiento, 7.161
m2t y lo hemos multiplicado por el 25% del valor residual del suelo, dando un importe final de
400,61 euros.

En relacion al porcentaje aplicado al valor residual del suelo, la modificacion del Decreto
90/2009 establece que “En defecto de prevision en los planes de vivienda y suelo del sistema
de valoracion referido en el apartado anterior, se aplicaran de forma subsidiaria los siguientes
coeficientes: con carécter general para todas las viviendas de proteccion publica, dicho valor
no excedera del 15 por ciento de los precios maximos de venta equivalentes de las viviendas,
locales, garajes y trasteros. No obstante, en los Ambitos Territoriales de Precio Méximo
Superior A el limite serd del 25 por ciento...”
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obtenido un ingreso puntual de 2.868.768,21 euros.

LOCALIZACION

MUNICIPIOS
A VALEMNCIA
Az | ALICANTE
CASTELLON
ATPMS Ver
Grupo: B Listade
Ver
€1 Listado
Ver
cz Listado
Resto de
Zona A municipios

Por ultimo, la cantidad 400 euros/m2 resultantes los hemos multiplicado por la superficie
cedida, lo que supone que el Ayuntamiento, debido a la cesiéon del 10% del suelo , ha

4.4 4 - Cuantificacién de ingresos periédicos.

e Derivados de impuestos:

a) Elimpuesto sobre Bienes inmuebles.

Ley.

Constituye el hecho imponible del impuesto la titularidad de los

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

Ingreso Puntual Magnitudes
Metros totales actuacion 71.610,00
Porcentaje cedido al Ayuntamiento 0,10
Cesién de 10% al Metros cedidos al Ayuntamiento 7.161,00
Ayuntamiento Valor residual suelo VPP 1.602,44
% articulo 9.1 Decreto 90/2009 25%
400,61
Valor del suelo cedido 2.868.768,21
Finalmente, el resumen de los ingresos puntuales seria el siguiente:
INGRESOS PUNTUALES
ICIO 1.740.123,00
IIVTNU 375.270,55
TASAS 326.120,18
CESION 10% 2.868.768,21
Ingreso total 5.293.576,64

De trascendental relevancia resulta el Impuesto de Bienes Inmuebles, dado que supone
aproximadamente la mitad de los recursos municipales. Se trata de un tributo directo de
carécter real que grava el valor de los bienes inmuebles en los términos establecidos en esta

derechos sobre los bienes

inmuebles rusticos y urbanos y sobre los inmuebles de caracteristicas especiales.
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La base imponible de este impuesto estara constituida por el valor catastral de los bienes
inmuebles, siendo la base liquidable el resultado de practicar en la base imponible las
reducciones que, en su caso, procedan.

Segun el articulo 3 de la Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto sobre Bienes inmuebles, el
tipo de gravamen para los bienes de naturaleza urbana, en aplicaciéon de lo establecido en el
articulo 72 del RDL 2/2004 de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
reguladora de las Haciendas locales, sera del 0,627950%.

Respecto del valor catastral, como en operaciones anteriores, hemos tenido en cuenta el valor
del solar, al que le hemos sumado el importe total del corte de ejecucion de la construccion,
dandonos esta magnitud base.

b) Elimpuesto sobre Actividades Econdmicas.

Impuesto Magnitudes
V. catastral 59.566.754,57 €
1BI Tipo gravamen 0,00627950 €
Cuota Resultante 374.049,44 €

En concepto de IBI se obtendria pues, un importe de 374.049,44 euros.

En cumplimiento en lo dispuesto en el articulo 15, en relacion con los articulos 78 y 91 del Real
Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de marzo por la que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales, el Ayuntamiento de Alicante, regulara la exaccion del
Impuesto sobre Actividades Econémicas mediante la aplicacion de los preceptos contenidos
en la Ordenanza fiscal reguladora de este impuesto.

El impuesto sobre Actividades Econdmicas es un tributo directo de caracter real, cuyo hecho
imponible esta constituido por el mero ejercicio, en territorio nacional, de actividades
empresariales, profesionales o artisticas, se ejerzan o no en el local determinado y se hallen o
no especificadas en las tarifas del impuesto.

Para su cuantificacion hemos calculado la ratio de ingreso por habitante sobre el total de la
cuantia obtenida por este importe en los presupuestos municipales de 2018 (8.000.000,00
euros) obteniendo, por tanto, una ratio de 24,13€.

Este importe lo hemos multiplicado por la poblacién potencial (1627,50 personas) y hemos
obtenido que los ingresos por este impuesto, que sumaré el Ayuntamiento de Alicante a sus
arcas publicas es de 39.271,58 euros.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR

Impuesto Magnitudes Cuota
Ratio .
IAE Importe Presupuestos ingreso/hab Poblacién 39.27158
8.000.000 euros 24,13 1.627,50

c) Otros supuestos: El Impuesto sobre Circulacién de Vehiculos de Traccién Mecanica

El impuesto sobre vehiculos de traccion mecanica es un tributo directo que grava la titularidad
de los vehiculos de esta naturaleza, aptos para circular por las vias publicas, cualquiera que
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estos.

Potencia y clase de vehiculo Cuota anual
A) Turismos:

De menos de ocho caballos fiscales 22.28¢€

De 8 hasta 11,99 caballos fiscales 60,47 €

De 12 hasta 15,99 caballos fiscales 128.37 €
De 16 hasta 19,99 caballos fiscales 162,32 €
De 20 caballos fiscales en adelante 204,75 €

Recorte de la Ordenanza IVTM
EL nimero de vehiculos estimado es de 1,5 vehiculos por vivienda. Por tanto, con el desarrollo

previsto de 651 viviendas se incrementara el parque de vehiculos en 976,5 vehiculos.

sea su clase y categoria, considerandose vehiculo apto para la circulacion el que hubiera sido
matriculado en los registro publicos correspondientes y mientras no haya causado baja en

La Ordenanza fiscal reguladora del impuesto establece en su articulo 5, que la cuota del
impuesto sera la resultante de aplicar el siguiente cuadro de tarifas:

Estos vehiculos se considera que tributaran 162,32 euros, considerando el intervalo del IVTM
de 16 a 19,99 caballos fiscales, segun la tabla insertada. Una vez se encuentre el desarrollo
plenamente habitado se conseguira un total de 158.505,48 euros.

eliminacion.

40,42€.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALICANTE

o Derivados de Tasas y Precios Publicos.

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR

Impuesto Magnitudes Cuota
Cuota ordenanza 162,32

ICVTM Coches por habitante 976,50
Caballos fiscales ordenanza 19,99

Cuota resultante 158.505,48

a) Tasa por la prestaciéon del servicio de recogida, transferencia y tratamiento de
residuos sélidos urbanos.

Constituye el hecho imponible de la presente tasa, la prestacion del servicio publico de
recogida de residuos soélidos urbanos procedentes de viviendas y locales situados en las
zonas en que se preste de forma efectiva y en beneficio, no solo de los directamente
afectados, sino también de la seguridad y salubridad del municipio.

Segun la Ordenanza fiscal de la referida tasa, el servicio comprende el proceso de gestion de
residuos solidos urbanos desde la recepcion o recogida hasta el transporte, tratamiento vy

Segun el articulo 5 de la Ordenanza, la cuota tributaria serd la que resulte, teniendo en
consideracion que la actuacion se encuentra en una Zona clasificada como Categoria 3, y
teniendo en cuenta que la superficie de construida superara los 104 m2, en el presente caso

23




DOCUMENTO
FICHERO ANEXADO

ORGANO REGISTRO ENTRADA
E2021095847

URBANISMO

Cadigo Seguro de Verificacion: 23f0135¢-3373-4cal-a77d-
3ae30b3927f1

Origen: Administracion

Identificador documento original: ES_L01030149_2021_12718692
Fecha de impresion: 22/09/2021 11:33:49

Péagina 24 de 35

FIRMAS
1.- MARTINEZ SALVADOR ESMERALDA EVA, 28/06/2021 07:43

A_b) Con una superficie construida superior a 104 m#

Categoria Via

1 2 3 4

Cuota

96,99 € 4851 € 4042 € 32,33 €

Impuesto

Recorte Ordenanza fiscal reguladora de la tasa por recogida de residuos sélidos urbanos de Alicante

Magnitudes

Recogida de
Residuos

euros.

Tasas, precios publicos y

Cuota ordenanza
Viviendas potenciales
Cuota Resultante

e Tasas varias de aplicacion con el incremento de la poblacion.

Gasto capitulo 3

40,42 €
651
26.313,42

Finalmente se estiman unos ingresos periddicos derivados de dicho concepto de 26.313,42

Con el desarrollo del sector se van a generar diferentes ingresos periédicos en concepto de
tasas. Asi, por ejemplo, prestacion del servicio de retirada de vehiculos de la via publica,
entrada de vehiculos a través de aceras, instalacion de cajeros automaticos en fechadas de
los inmuebles con acceso directo desde la via publica.

Para la estimacion de la recaudacion de tasas que tendré lugar como consecuencia de la
puesta en funcionamiento del sector consideramos que el aumento de recaudacion resultara
proporcional al aumento de habitantes.

Asi, teniendo en cuenta que la ratio de tasas por habitante segun los presupuesto municipales
de 2018 es de 68,54 euros y que el incremento poblaciéon se estima en 1627,50 habitantes
obtenemos unos ingreso de 111.553,90 euros.

Este documento es una copia simple del documento electrénico original. Mediante el cédigo de verificaciéon puede comprobar la validez
de la firma electrénica de los documentos firmados accediendo al apartado Validacién de Documentos de la Sede Electrénica del Ayto.

de Alicante: https://sedeelectronica.alicante.es/validador.ph
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. Magnitudes - Cuota
otros ingresos Presupuestos Municipales
68,5431 1627,5
CEMENTERIO 490.000 1,48 2.405,10
SERV. BOMBEROS 55.000 0,17 296,96
OTROS SERV
URBANISTICOS 915.000 2,76 4.491,15
RETIRADA VEHICULOS 1.400.000 4,22 6.871,71
OTRAS TASAS 21.500 0,06 105,53
TASAS UTILIZACION
PRIVATIVA 10.168.800 30,67 49.912,30
OTROS INGRESOS 9.677.017 29,18 47.498,30
68,54€/hab

Total 111.553,90 €

e Transferencias a entidades locales por participacién en los ingresos del estado.

La Ley 51/2002, de 27 de diciembre, de reforma de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
Reguladora de las Haciendas Locales y posteriormente el texto refundido de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5
de marzo, han establecido que los municipios que rednan determinados requisitos (que sean
capitales de provincia o de comunidad auténoma o que tengan poblacién de derecho igual o

24




DOCUMENTO ORGANO REGISTRO ENTRADA
FICHERO ANEXADO URBANISMO E2021095847

» — SV —
Sodigo Seguro de Verificacion: 2310135¢-3373-4cal-a77d 1.- MARTINEZ SALVADOR ESMERALDA EVA, 28/06/2021 07:43
Origen: Administracion

Identificador documento original: ES_L01030149_2021_12718692
Fecha de impresion: 22/09/2021 11:33:49

Pégina 25 de 35

superior a 75.000 habitantes) obtienen la cesién de determinados impuestos (Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas, Impuesto sobre el Valor Afadido).

De esta forma se configura una estructura dual de financiacion a favor de los grandes
municipios y capitales de provincia de régimen comun canalizando hacia ellos parte de los
rendimientos obtenidos por la Hacienda del Estado.

En nuestro caso, hemos tenido en cuenta la ratio de ingresos/habitante del capitulo 4, relativo
a las transferencias, y lo hemos multiplicado por el incremento de la poblacion que se creara
cuando la actuacion este totalmente construida, de ese modo, hemos determinado en
63.808,80 euros, el ingreso periddico que recibida el Ayuntamiento de Alicante en sus arcas
por el incremente poblacional originado.

Impuesto ratio€/hab Poblacién Potencial
331.577 1627,5

—— TRANSFERENCIAS Datos presupuesto 2018
= IRPF 5764769,34 17,3859144 31.125,13
T IVA 5573801,4 16,809976 30.094,06
ILE 1661448,96 5,01074851 8.970,49
13000019,7 39,2066389 63.808,80

o Transferencias del Estado y Comunidades Auténomas.

Las referidas transferencias, son aquellas que realizan otras administraciones, Estado y
Comunidades Auténomas, para gastos corrientes del Ayuntamiento.

En el presente caso, hemos obtenido la ratio de ingresos por habitante de Alicante, resultando
un importe de 199,5041709 euros/ hab., por lo que multiplicando este importe por el
incremento poblacional que supone la presente actuacion, obtenemos un ingreso periédico en
concepto de transferencias del Estado y Comunidades Auténomas, de 324.693,04 euros.
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Ingresos periédicos
Gastos en fase de explotacién

Saldo anual positivo

Total

1.274.108,90

Si utilizamos el criterio de repercusion del presupuesto anteriormente utilizado para los gastos
de la fase de explotacion, obtenemos que los gastos durante la fase de explotacion se
estiman, cuando la actuacion se encuentre totalmente ejecutada, en 1.274.108,90 euros.

En consecuencia, durante la fase de explotacion tenemos el siguiente balance de gastos e
ingresos relacionados con la Hacienda Publica Local:

1.274.108,90 €

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR

1.069.772,03 €

204.336,87 €
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5. ANALISIS DINAMICO DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
DE LA ACTUACION.

Tal como se ha indicado, resulta conveniente analizar la sostenibilidad econdmica de la
actuacion de urbanizacion incorporando la variable tiempo, siguiendo para ello la “Guia
Metodoldgica para la redaccion de Informes de Sostenibilidad Econdémica”, publicada por el
Ministerio de Fomento.

El analisis dinamico se realiza contrastando gastos e ingresos corrientes, despreciando
operaciones de capital. Se estudia la actuacién en detalle, asi se permite su estudio detallado
sin influencias del resto de magnitudes presupuestarias. Se asumen los valores anteriormente
calculados en el andlisis estatico, tomando unos gastos fijos que debera asumird la
administracion una vez reciba las obras de urbanizacion y haciendo depender los ingresos
del ritmo de construccion.

El andlisis dinamico estudia la sostenibilidad de la actuacion urbanizadora fijando diferentes
escenarios de realizacion de esta. Nuestra actuacion se compone de 651 viviendas que
consideramos que se encontraran plenamente habitadas en 2033. En este sentido, hemos
entendido que la gestion administrativa se llevard a cabo durante el afio 2019, pudiéndose
iniciar las obras de urbanizacion en 2020 con una duracion estimada de 3 afios. Las obras de
edificacion se iniciarfan en 2023, sin perjuicio de la posibilidad de simultanear conforme a los
criterios municipales establecidos a tal efecto.
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Se estudian tres escenarios de desarrollo temporal diferentes, que representan tres ritmos
edificatorios distintos, tras la entrega de la urbanizacion a la Administracion:

e Escenario recesivo: Se considera que la urbanizacién se realizara en 5 afios, la
edificacion de la totalidad de los solares se realizara en 10 afios, y la venta de las
viviendas se llevara a cabo en los 12 afios siguientes a contar desde el segundo afio
de construccion.

e Escenario normalizado: se considera que la urbanizacion se realizara en 3 afios, la

edificacion de la totalidad de los solares se realizara en 5 afios, por lo que el ritmo de

producciéon inmobiliaria es de 130 viviendas/afio, lo que supone un 20% del total. La
venta se produciré a lo largo de 10 afios desde el segundo afio de construccion.

Escenario expansivo: Se considera que la urbanizacién se realizara en 2 afios, la

edificacion de la totalidad de los solares se realizard en 4 afios, y la venta de las

viviendas se llevara a cabo en los 4 afios siguientes.

Una vez definido el ritmo edificatorio para cada escenario, se obtiene la estimacion del
ndmero de viviendas a construir al afio, el incremento previsible de habitantes al afio, el
numero de nuevos vehiculos, asi como el nimero de afios necesarios para la total edificacion
de los solares.

Para entender adecuadamente los escenarios que a continuacion se exponen se debe
considerar que:

e Las magnitudes que varian en cada escenario son el ritmo de la edificacion en
marcha, la edificaciéon ya realizada y el porcentaje de poblamiento de la actuacion.
Estas variaciones provocan para un mismo ejercicio diferentes ingresos a lo largo de
los diferentes escenarios.

e La plusvalia generada por la transmision de terrenos se ha considerado concentradas
en los primeros ejercicios, aunque se tiene en cuenta este impuesto de forma residual.

e Las diferencias en los ingresos periédicos se producen por la menor recaudacion de
IBI percibida por solares que por viviendas construidas. Cuando antes se construya
antes se disfrutara de mayores ingresos.

e Alahora de considerar gastos se ha considerado un gasto que se ha determinado de
forma proporcional al poblamiento del sector, utilizando la ratio por habitante obtenida
a partir de los presupuestos del ejercicio 2018.

e | os saldos presupuestarios sin considerar l0s ingresos puntuales, si bien se calculan
para poder compensar los déficits generados en determinados periodos.

Para determinar si la actuacion es sostenible econdémicamente, se calculara el Valor Actual
Neto tomando como base el Cash-flow que producen los saldos fiscales anuales, con una
tasa de descuento equivalente al coste de financiacién bancaria de la Tesoreria Municipal. En
este caso se ha considerado una tasa de descuento del 2%. Con este célculo se pretende
ponderar financieramente los saldos fiscales de distinto signo que se pudieran presentar a lo
largo de los ejercicios presupuestarios analizados.

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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A) Escenario Recesivo.

afio 2020 2021 202 203 204 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037
GASTOS > > > > - 183372150 267.483,01 401.164,51 534.886,01 668.607,52 80232902 93605052 1.069.772,03

ingresos periodicos
181 146.276,99 176.129,99 205.983,00 235.836,00 265.689,00 287.361,09 309.033,18 330.705,26 35237735 374.049,44 374.049,44 374.049,40 374.049,44 374.049,44 374.049,44
39271,58€ X !
158.505,48
2735824
104.407,38
71.480,10

1AE 9.817,89€ 19.635,79€ 29.453,68€
WM o o 0 - - 1981319 x

. . 81509 81549 815099
0 0 o - - e 13786732 13786732 13786732
707389 a2 26.295,58 26,2955
0 0 0 - - a0589,85 8117910 16235940 2471880 2671880
146.276,99 176.129,99 205.983,00 235.836,00 265.689,00 364.997,54 507.946,20 846.750,20 1.118.836,00 1.274.108,90 1.274.108,90
0 0 o 65082
o 0 o 0 o
- o 0 o 0 o
cesi 2.868.768,21
ING. PUNTUALES 2.868.768,21 - 256.192,23 303.101,05 303.101,05 303.101,05 47.280,14 371,32 371,32
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
PLAN PARCIAL LOMAS DE GARBINET. ALICANTE. VERSION PRELIMINAR 29

Cadigo Seguro de Verificacion: 23f0135¢-3373-4cal-a77d-

3ae30b3927f1
Fecha de impresion: 22/09/2021 11:33:49

FICHERO ANEXADO

Origen: Administracion

Identificador documento original: ES
Péagina 29 de 35

DOCUMENTO

yd-1opepifeA/sa’ajued|[e edlu0.}03|9apas//:sdny :2)uedly ap

"0JAV [9p B2JUOIJ03|F 9PaS B| 9P SOUBWNI0Q Bp UQIoepIfeA opeuede e 0pualpadde Sopewll SOJUSWNIOP SO| 8P BIUQIIS|S Bl B 9p
zapieA e| Jeqoidwod apand ugIoedIIaA ap 0BIPOD 3 BJUBIPSIAl “[euIBLIO 031UQIIVBJ3 OJUBWNJOP [ap djdwis eIdod eun S8 OJUBWNDOP 8)S3
FJINVOITV 3A OLNIINVLINNAY "ONDX3




REGISTRO ENTRADA
E2021095847

1.- MARTINEZ SALVADOR ESMERALDA EVA, 28/06/2021 07:43

URBANISMO
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B) Escenario Normalizado.

afio 2020 2021 2022 2023 204 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
GASTOS - - - - 178.295,34 356.590,68 534.886,01 713.181,35 891.476,69 1.069.772,03

ingresos periodicos

181 173.403,02 216.747,19 287.361,09 330.705,26 374.049,44 374.049,44 374.049,44 374.049,44 374.049,44 374.049,44 374.049,44 374.049,44 374.049,44 374.049,44 374.049,44
IAE o o 9.817,89€ 19.635,79€ 29.453,68€ 39.271,58€ 39.271,58€ 39.271,58€ 39.271,58€ 39.271,58€ 39.271,58 € 39.271,58€ 39.271,58 € 39.271,58 €
WM 0 0 - 39.626,37 79.252,74 11887911 158.505,48 158.505,48 158.505,48 158.505,48 158.505,48 158.505,48 158.505,48 158.505,48
Tasas 0 0 - 34.466,83 68.933,66 103.400,49 137.867,32 137.867,32 137.867,32 137.867,32 137.867,32 137.867,32 137.867,32 137.867,32
IVA 6.839,56 13.679,12 20.518,68 27.358,24 27.358,24 27.358,24 27.358,24 27.358,24 27.358,24 27.358,24 27.358,24 27.358,24
Icio recurrente 34.802,46 69.604,92 104.407,38 104.407,38 104.407,38 104.407,38 104.407,38 104.407,38 104.407,38 104.407,38 104.407,38
Plusvalia recurrente 23.826,70 47.653,40 4 71.480,10 71.480,10 71.480,10 71.480,10 71.480,10 71.480,10 71.480,10 71.480,10
Impuestos especiales 203875 4.077,50 815499 815499 815499 815499 815499 815499 815499 815499 815499 815499
IRPF. 7.073,89 14.147,79 21.221,68 28.295,58 28.295,58 28.295,58 28.295,58 28.295,58 28.295,58 28.295,58 28.295,58 28.295,58
Transferencias o o - - 81.179,70 162.359,40 243.539,10 324.718,80 324.718,80 324.718,80 324.718,80 324.718,80 324.718,80 324.718,80 324.718,80
ING. PERIODICOS 173.403,02 216.747,19 287.361,09 356.475,36 615.664,99 857.375,89 1,095.009,30 1.274.108,9% 1.274.108,% 1.274.108,% 1.274.108,% 1.274.108,90 1.274.108,90 1.274.108,90 1.274.108,90
ingresos puntuales
Plusvalia o o - - 125.090,18 125.090,18 125.090,18 o o o o o o o o
icio - - 34302460 348.024,60 348.024,60 348.024,60 348.024,60 0 0 0 0 0 0 0 0
Tasas - 77.353,72 77.353,72 7735372 77353,72 556,98 556,98 0
Cesion 10% 2.868.768,21
ING. PUNTUALES 2.868.768,21 - 425.378,32 425.378,32 550.468,50 550.468,50 473.671,76 556,98 o o o o o o o
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C) Escenario Optimista.

afio 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
GASTOS = = = 534.886,01 1.069.772,03 1.069.772,03 1.069.772,03 1.069.772,03

ingresos periodicos

1Bl 191.056,49 265.689,00 319.869,22 374.049,44 374.049,44 374.049,44 374.049,44 374.049,44
IAE 39.271,58 € 39.271,58 € 39.271,58 € 39.271,58 € 39.271,58 € 39.271,58 €
IVTM 0 - 158.505,48 " 158.505,48 158.505,48 158.505,48 158.505,48 158.505,48
IVA 27.358,24 27.358,24 27.358,24 27.358,24 27.358,24 27.358,24
Icio recurrente 104.407,38 104.407,38 104.407,38 104.407,38 104.407,38 104.407,38
Plusvalia recurrente 71.480,10 71.480,10 71.480,10 71.480,10 71.480,10 71.480,10
Impuestos especiales 8.154,99 8.154,99 8.154,99 8.154,99 8.154,99 8.154,99
IRPF 28.295,58 28.295,58 28.295,58 28.295,58 28.295,58 28.295,58
Tasas 0 - 68.933,66 68.933,66 137.867,32 137.867,32 137.867,32 137.867,32
Transferencias - 162.359,40 162.359,40 324.718,80 324.718,80 324.718,80 324.718,80
ING. PERIODICOS 191.056,49 265.689,00 988.635,62 1.042.815,84 1.274.108,90 1.274.108,90 1.274.108,90 1.274.108,90
ingresos puntuales
Plusvalia - - 125.090,18 125.090,18 125.090,18 0 0 0
ICIO - 0 1.740.123,00 0 0 0 0 0
Tasas - - 309.414,88 556,98 556,98 0 0 0
Cesion 10% 2.868.768,21
ING. PUNTUALES 2.868.768,21 - 2.174.628,06 125.647,16 125.647,16 0 0 0
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6. ANALISIS DE LA OFERTA SUFICIENTE DE SUELO DESTINADO
A USOS PRODUCTIVOS.

En relacion con la justificacion de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos, nos encontramos ante un sector de suelo netamente residencial, por lo que no se
realiza andlisis acerca del rendimiento econémico que en materia de usos de actividades
econdmicas puedan derivarse de la ejecucion del sector.

En cualquier caso, si se ha realizado una estimacion para justificar la racionalidad del
crecimiento previsto en este sector en el contexto del Plan General de Alicante y su ritmo de
crecimiento poblacional.

Para ello, hemos tomado como referencia los indicadores de crecimiento de la Estrategia
territorial de la Comunidad Valenciana, que consideran un 1,15% de incremento de poblacién
anual hasta 2030 para la ciudad de Alicante. Sobre esta base, se evalla el impacto que el
desarrollo de este sector supondra en el incremento poblacional del municipio, considerando
que la nueva poblacién comenzaria su asentamiento en el sector en 2025 y su consolidacion
podria alargarse hasta 10 afios.
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ANALISIS DE LA OFERTA SUFICIENTE DE SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

—

—

=

— Alicante (Capital) Prevision poblacion ciudad de Alicante Prevision poblacién sector Lomas Garbinet

———

— Media de crecimiento anual segiin la o o _%salle

—— Lshmegiav:.::_;.: ?Er I&) Comunidad | periodo "“:"‘a";;"e uu‘,::!‘ 2 1o Poblacion potencial "“:r':‘v"‘" Secuencia m"::::::d

e Alicante

—

——— 115% 331577 1.627,50 10% anual

—

—— 2019 1,15% 335.390,14

— 2020 1,15% 339.247,12

— 2021 1,15% 343,148,456

— 2022 1,15% 347.094,67

_ 2023 1,15% 351.086,26

T 2024 1,15% 355.123,75

——— N ————— 2025 1,15% 359.207,68 162,75 4,03%

1 SO A EATD EARE DR 2026 1,15% 363.338,56 162,75 3,99%

URBANISTICA. 2027 1,15% 367.516,96 162,75 3,94%

— 2028 1,15% 371.743,40 162,75 3,90%

——— 2029 1,15% 376.018,45 162,75 3,85%

E 2030 1,15% 380.342,55 162,75 3,81%
2031 1,15% 384.716,60 162,75 3,76%
2032 1,15% 389.140,84 162,75 3,72%
2033 1,15% 393.615,96 162,75 3,68%
2034 1,15% 398,142,55 162,75 3,64%

Se puede observar que pada cada afio la poblacion del sector no representa mas del 4% del
crecimiento poblacional previsto por la ETCV para Alicante.

No obstante, comoquiera que dicho escenario de crecimiento de la ETCV pudiera ser
ciertamente optimista, se ha realizado una proyeccién con una hipétesis mas conservadora,
con tasas de crecimiento del 0,50%.
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Alicante (Capital) Previsién poblacién ciudad de Alicante Previsidn poblacién sector Lomas Garbinet
Media de crecimiento amual segin la - - Jsctre
Esratega errtoral El; :4) Comumidad |  perioda ""':;:‘a"e e 1 Poblaciin potencial "“:"r:"" Secuenda mf:;ﬂﬂ";‘:d
Alicante
0,50% 331577 - 10% anual
2019 0,508 33323489
2020 0,50% 334.901,06
2021 0,500 336.575,56
202 0,508 338.258,44
2023 0,500 33094973
2024 0,508 34164948
AUMENTO POBLACIONAL ENLOSAROS EN | - o50% 25T 16275 asre
05 QUE St LLEVA A CABO 1A neroncion | 2026 0,508 345.074,52 162,75 9,53%
T 2027 0,50% 345.799,80 162,75 9,48%
2028 0,508 34853389 162,75 9,43%
2020 0,500 350.276,56 162,75 9,30%
2030 0,500 352.027,94 162,75 931%
2031 0,508 353.788,08 162,75 9,20%
2032 0,500 355.557,02 162,75 9,25%
2033 0,508 357.334,81 162,75 9,200
2034 0,50% 35012143 162,75 9,15%

En este segundo supuesto, el incremento de poblacién del sector no superaria el 10% del
crecimiento proyectado del municipio.

En ambos casos, se puede confirmar la racionalidad del crecimiento de este sector
atendiendo la dinamica poblacional demogréfica del municipio en diversos escenarios.
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7. CONCLUSION

Obtenidas las cifras correspondientes a la nueva ordenaciéon urbanistica, de los estados de
ingresos y gastos procedemos a determinar la sostenibilidad de la referida actuacion.

De lo expuesto a lo largo de esta Memoria, se pone de manifiesto que la modificaciéon del Plan
Parcial del Poligono B Ciudad Elegida Juan XXIlII, del municipio de Alicante, resulta sostenible
para la Administracion, obteniendo un ingreso puntual de 5.293.576,64 euros, que
incrementaran las arcas del municipio de Alicante.

De igual modo, el Ayuntamiento de Alicante, ingresara periddicamente, 1.274.108,90 euros ,
resultando, por tanto, un saldo positivo de 204.336,87 euros, obtenido de restar los gastos
que le ocasionara anualmente la actuacion.

Por todo lo anteriormente expuesto, determinamos que la modificacion del Plan Parcial del
Poligono B Ciudad Elegida Juan XXIlI, del municipio de Alicante, es una actuacién urbanistica
sostenible para la Administracion.

En Alicante, junio de 2021

Esmeralda Martinez Salvador
Arquitecta 5445 COACV
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