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1. INTRODUCCION

El presente anejo contiene el estudio econémico del Proyecto de Urbanizacion del APP-PCTG “La
Pecuaria”, siguiendo la misma estructura y desarrollo que el Estudio Econémico del Plan Especial del
APP-PCTG “Parque Cientifico Tecnoldgico La Pecuaria”.

2. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

2.1 CRITERIOS DE EVALUACION DE LA VIABILIDAD

El articulo 22.5 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (RDL 7/2015, de 30
de octubre), establece que los instrumentos de ordenacion de actuaciones sobre el medio urbano,
sean o no de transformacion urbanistica, requeriran la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econémica en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de
conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma para
los propietarios incluidos en su ambito de actuacion.

En consecuencia, la evaluacion de la viabilidad se determinara analizando la actuacién desde el punto
de vista de la relacion coste / beneficio previsible, valorando la proporcionalidad entre la inversion
necesaria para su ejecucion y la expectativa de venta del producto inmobiliario resultante. Para ello
se establece la siguiente secuencia justificativa:

1. Estimacion del valor de los terrenos una vez urbanizados.
2. Estimacion de la inversion prevista, que tendra dos componentes:

a. Estimacion de los gastos de urbanizacion necesarios para el desarrollo de la
actuacion.

b. Estimacion de los costes de obtencion del suelo necesario. Gran parte de los terrenos
son ya municipales, por lo que se considerara sélo la obtencién de los terrenos de
otros titulares.

La viabilidad quedara garantizada cuando el valor de los terrenos una vez urbanizados supere el coste
de la inversién prevista; y lo haga en una cantidad suficiente como para generar una rentabilidad
razonable en el periodo de amortizacion considerado. Los siguientes apartados desarrollan esta
justificacion para la propuesta de ordenacion del Plan Especial.

2.2 ESTIMACION DEL VALOR FINAL DE LOS TERRENOS URBANIZADOS

La estimacion del valor final de los terrenos urbanizados se realiza aplicando a la edificabilidad total
del ambito el valor de repercusion de las parcelas urbanizadas.

El calculo del valor de repercusion podria realizarse a partir de testigos de valores de venta de edificio
terminado, conforme al epigrafe 2 del articulo 22 del Reglamento de Valoraciones (RD 1492/2011).
No obstante, en este caso es posible disponer de un valor de repercusién por analogia,
correspondiente a los precios de adjudicacion de parcelas en el PCT de Cabuenes. Recientemente se
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ha sustanciado en este ambito una adjudicaciéon en 213 €/m2 de suelo, sobre una parcela con
coeficiente de edificabilidad 0,6 m2c/m2s, de donde se deduce un valor de repercusion VRS = 355
€/m?2 construible. Cabe mayorar este valor para el nuevo PCTG de La Pecuaria en un 35%, debido a
las mas atractivas condiciones que tendra con respecto a las del de Cabuenes, asi como para
incorporar el efecto de la inflacion. De ello se deduce un valor de repercusién VRS = 479,25 €/m2c.

Aplicando el valor de repercusiéon VRS obtenido, a los 65.495 m2 construibles del APP PCTG, se
obtiene un valor total de los terrenos una vez urbanizados de Vf = 31.388.478,75 €

2.3 ESTIMACION DE COSTES DE URBANIZACION

2.3.1  GASTOS DE URBANIZACION

Conforme al articulo 316-e ROTU, corresponde a la propiedad de los terrenos del ambito sufragar los
gastos de urbanizacién que se detallan en el articulo 372 ROTU. Su valoracion definitiva se define en
el presente documento, el Proyecto de Urbanizacion, obteniéndose un importe de 14.099.780,83 €

CAPITULO PRESUPUESTO PORCENTAJE
01. DEMOLICIONES Y TRABAJOS PREVIOS 214.933,88 € 1,81%
02. MOVIMIENTO DE TIERRAS 1.034.073,40 € 8,73%
03. AFIRMADO Y PAVIMENTACION 2.565.849,87 € 21,66%
04. RED DE AGUA POTABLE 916.349,57 € 7,73%
05. RED DE AGUAS RESIDUALES 548.763,84 € 4,63%
06. RED DE AGUAS PLUVIALES 1.274.601,91 € 10,76%
07. SISTEMA DE DRENAJE 284.575,85 € 2,40%
08. REDES ELECTRICAS 1.022.404,15 € 8,63%
09. ALUMBRADO PUBLICO 663.279,80 € 5,60%
10. RED DE GAS 192.565,63 € 1,63%
11. RED DE TELECOMUNICACIONES 273.520,37 € 2,31%
12. RED DE SEMAFORIZACION 66.456,43 € 0,56%
13. SENALIZACION 68.755,51 € 0,58%
14. JARDINERIA VIARIA 159.660,26 € 1,35%
15. MOBILIARIO URBANO VIARIO 121.800,04 € 1,03%
16. ZONAS VERDES 1.834.600,96 € 15,48%
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CAPITULO PRESUPUESTO PORCENTAJE
17. ACTUACIONES EXTERIORES 230.642,81 € 1,95%
18. GESTION DE RESIDUOS 200.441,72 € 1,69%
19. SEGURIDAD Y SALUD 175.279,32 € 1,48%
TOTAL PEM 11.848.555,32 € 100,00%
GASTOS GENERALES 1.540.312,19€
BENEFICIO INDUSTRIAL 710.913,32 €
PEC 14.099.780,83 €
IVA 2.960.953,97 €
TOTAL IVA INCLUIDO 17.060.734,81 €

Conforme al articulo 372.4-b ROTU, corresponderan también a la promocion los costes de elaboracion
de los instrumentos técnicos, asi como otros gastos asociados a la gestion urbanistica.

Dichos costes se estiman en un 10% del PEC de urbanizacion sin IVA: 10% de 14.099.780,83
1.409.978,08 €

La inversion total estimada se obtiene de la suma de los dos conceptos anteriores.

CONCEPTO COSTE
URBANIZACION 14.099.780,83 €
GESTION 1.409.978,08 €
TOTAL 15.509.758,91 €

2.3.2  VALOR TOTAL DE LA URBANIZACION

Conforme al articulo 22.3 RVLS, la estimacion de costes y gastos de urbanizacién pendientes se
obtiene de la siguiente formula:

Vu =G X (1+TLR + PR)
Donde:
Vu: Valor de la urbanizacion.

G: Gastos de Urbanizacion: 15.509.758,91 €
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TLR: Tasa Libre de Riesgo en tanto por uno, que es la Gltima referencia publicada por el Banco
de Espana del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo
entre dos y seis anos. Segun publicacion julio 2022: 0,676%.

PR: Prima de Riesgo en tanto por uno, tomando como referencia los porcentajes establecidos
en el cuadro del Anexo IV del Reglamento de Valoraciones: 12%.

Aplicando los valores se obtiene un valor de urbanizacion Vu = 17.475.775,95 €

2.4 ESTIMACION DE COSTES DE ADQUISICION DE TERRENOS

2.4.1  VALORACION GENERAL

Los terrenos del APP-PCTG de La Pecuaria estan clasificados como Suelo Urbano No Consolidado en
el vigente PGO, donde la parte ocupada por terrenos propiedad de la Tesoreria de la Seguridad Social
provienen a su vez del desarrollo de otro ambito de actuacién del PGOU anterior al vigente. Se trata
del denominado UE 132, que inici6 su desarrollo y alcanz6 la aprobacion e inscripcion de su
reparcelacion, si bien quedaron pendientes las obras de urbanizacién. Por otra parte, gran parte de
los terrenos municipales incluidos han estado ocupados por la Estacion Pecuaria Regional.

Ambas circunstancias motivan que la actuacién deba considerarse como de reforma o renovacion de
la_urbanizacién de un ambito de suelo parcialmente urbanizado. Y por tanto, conforme al articulo 25
del Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo (RVLS - Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre), su valoracion debe realizarse conforme al método residual estatico descrito en el articulo
22 del mismo reglamento, deduciendo del valor estimado de los terrenos urbanizados la inversion
necesaria para urbanizarlos.

1. La estimacién del valor de los terrenos una vez urbanizados se detalla en el apartado 2.2 del
presente estudio, concluyéndose un valor final de Vf = 31.388.478,75 €

2. La estimacion de los costes y gastos de urbanizacion pendientes se expone en el apartado
2.3.2 del presente estudio, cifrandose en 17.475.775,95 €

El valor de los terrenos en la situacion previa a la actuacién sera la diferencia entre ambas cifras,
resultando una cantidad de 13.912.702,80 €

Obtenido este valor, para calcular su repercusion por m2 de superficie a efectos de obtencién, debe
determinarse sobre qué superficie seria aplicable. Esta habra de ser la de las parcelas que generan
derechos sobre el aprovechamiento urbanistico del sector, que se corresponde con las parcelas no
demaniales incluidas en el ambito. El siguiente cuadro desglosa las superficies de las distintas
parcelas y titulares incluidas, diferenciando las parcelas patrimoniales y las demaniales, con el objeto
de obtener la superficie total de las primeras.
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TITULAR MANZANA PARCELA SUPERFICIE (m2)
Ayuntamiento de Gijon| Xixon 86298 1 22.733
Ayuntamiento de Gijon| Xix6n 84330 10* 56.651
Ayuntamiento de Gijon| Xixén 85280 01~* 2.658
Ayuntamiento de Gijon| Xix6n 85280 29 3.887
Tesoreria de la Seguridad Social 80309y 82317 todas 81.010

Terrenos demaniales - Ayuntamiento de
Gijon | Xixén. (Avenida Pecuaria, Camino de 24.355
las gardenias y otros).

Principado de Asturias (Aprobada cesion

gratuita al Ayuntamiento) 85280 28 2.062
Principado de Asturias 85280 27 5.802
Universidad de Oviedo 85280 03* 19.156
TOTAL 218.314
TOTAL SIN DEMANIALES DEL AYTO 193.959

(*) Parcelas afectadas solo parcialmente

A partir del cuadro anterior, aplicando el valor total de 13.912.702,80 € a los 193.959 m2 totales no
demaniales, obtenemos un valor unitario para los terrenos no urbanizados de 71,73 €/m?2.

2.4.2  VALORACION SINGULAR DE LOS TERRENOS DE “LA FORMIGOSA”

No obstante lo anterior, para la valoracion total debe tenerse en cuenta que parte de los terrenos del
APP-PCTG pertenecen a lo que fue la unidad UE-132 del anterior PGOU de Gijon. Se trata de la finca
“La Formigosa”, propiedad de la Tesoreria de la Seguridad Social. Estos terrenos tenian ya avanzado
su proceso de gestion a partir de los parametros de edificabilidad y uso del anterior PGOU, que
otorgaba una edificabilidad lucrativa de 17.833 m=2 construibles de uso residencial unifamiliar, con
un total de 88 viviendas.

El Ayuntamiento de Gijon y la Tesoreria de la Seguridad Social acordaron en su momento un precio de
adquisicién para la implantacion del PCTG de la Pecuaria basado en aquellas condiciones de
edificabilidad y uso, acordando una valoracion total de 8.563.810 €. Este precio debe respetarse,
dado el avanzado estado de desarrollo que tenia el ambito cuando el nuevo PGO de 2019 cambid sus
condiciones de planeamiento, diferencidndose del precio de adquisicion de los otros terrenos del APP-
PCTG, no incluidos en la antigua UE-132, que no han llegado a consolidar derechos derivados de
actuaciones en curso. Asi, los 8.563.810 € referidos a los 81.010 m? de superficie total de la UE-132
representan un valor unitario de obtencion sobre suelo bruto de 105,71 €/m?2.
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2.4.3  ESTIMACION DE COSTES DE ADQUISICION DE SUELO

Para determinar la cuantia de los costes de obtencion de suelo que debera abordar el Ayuntamiento,
se computan las fincas iniciales que no son de titularidad municipal (las municipales ya estarian
adquiridas), aplicandose los distintos valores obtenidos seglin se trate de terrenos de la finca La
Formigosa u otros, conforme a lo valores obtenidos en los dos apartados anteriores.

Asi mismo, en la estimaciéon deberan valorarse no sé6lo los terrenos interiores, sino también los
terrenos exteriores que deban ser adquiridos para ejecutar las actuaciones necesarias fuera del

ambito.

Las siguientes tablas recogen la estimacion de los distintos costes de adquisicion considerados.

TERRENOS INTERIORES

SUPERFICIE | VALOR UNITARIO

TITULAR MANZANA PARCELA (m2) (€/m2) COSTE DE ADQUISICION
Tesoreria de la 80309y
Seguridad Social 80317 todas 81.010 105,71 8.563.567,10 €
85280 28 2.062 Cedida gratuitamente al Ayto.
Principado de Asturias
85280 27 5.802 71,73 416.178,17 €
Universidad de Oviedo 85280 3 19.156 71,73 1.374.062,22 €
TOTAL 108.030 10.353.807,49 €

TERRENOS EXTERIORES

VALOR UNITARIO  COSTE DE
(€/m2) ADQUISICION

TITULAR MANZANA PARCELA | SUPERFICIE (m2)

Terrenos afectados por
construccion de nueva 75281 6 1.755 71,73 125.886,36 €
glorieta / Principado

Paso peatonal en el frente

del Cementerio de Somié / 85280 3 271 71,73 19.438,86 €
Principado
TOTAL 2.026 145.325,23 €

Se concluye asi que el coste de obtencion del suelo (Vs) en el momento previo a la urbanizacion, sera:
- Terrenos de la Finca de La Formigosa: 8.563.567,10 €.

- Terrenos del Principado de Asturias interiores al ambito: 416.178,17 €.
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- Terrenos de la Universidad de Oviedo interiores al ambito: 1.374.062,22 €.
- Terrenos del Principado de Asturias exteriores al ambito: 145.325,23 €.

- TOTAL: Vs = 10.499.132,72 €.

2.5 EVALUACION DE LA VIABILIDAD

Deduciendo del valor final de los terrenos (Vf) los costes de adquisicion de suelo (Vs) y la inversién
estimada para la urbanizaciéon (Vu) deducimos la rentabilidad total de la actuacion.

- Vf=31.388.478,75€

- Vs =10.499.132,72 €.

- Vu=17.475.775,95 €.

- R=Vf-Vs-Vu=3.413.570,08 €.

Siendo el resultado un valor positivo, queda acreditado lo requerido por el Art.22.5-¢c del TRLS-2015;
esto es, la capacidad de la actuacién de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte
del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el
patrimonio personal de los particulares, siempre dentro de los limites del deber legal de conservacion
y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma.

Por otra parte, relacionando el saldo obtenido (3.413.570,08 €) con la inversién prevista (Vs+Vu =
27.974.908,67 €, obtenemos una rentabilidad bruta total del 12,20 %. Considerando que el tiempo
transcurrido entre la finalizacion de la inversion y la venta de la totalidad de las parcelas resultantes
puede rondar los 3 anos, se deduce una rentabilidad del 4,07 % anual.

Dicha rentabilidad supera el precio oficial del dinero fijado en un 3% por la Ley de Presupuestos
Generales del Estado para 2022; por lo que los ingresos permitirian cubrir la financiacién de la
inversion entre tanto se produce el retorno. Quedaria asi justificada la viabilidad de la actuacién en
términos financieros.

3. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

3.1 IMPACTO DE LA ACTUACION SOBRE LA HACIENDA MUNICIPAL

El objeto del presente capitulo es dar cumplimiento al articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana (RDL 7/2015, de 30 de octubre), que establece que los instrumentos
de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica deberan incluir un informe o memoria
de sostenibilidad econémica en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuaciéon 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.
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A partir de estos analisis econémicos se ha de justificar que la propuesta urbanistica cumple con la
legislacién de estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera (articulo 48.3 LRISP).

Conforme a lo anterior, para evaluar el impacto de la actuacion sobre la hacienda municipal se valoran
los siguientes aspectos:

1. Impacto por la implantacion de las infraestructuras: ejecucién de la actuacion.

2. Impacto por el mantenimiento de infraestructuras y prestaciéon de servicios: viabilidad
econdmica del mantenimiento de la urbanizacién una vez recepcionada. Se determinara
valorando la proporcionalidad entre los gastos corrientes que previsiblemente generara la
actuacion, y los ingresos corrientes que se derivaran de su entrada en carga y funcionamiento.

3. Suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos

3.2 IMPACTO POR LA EJECUCION DE LA ACTUACION

3.2.1  SECUENCIA DE EJECUCION

Con el objeto de acomodar el desarrollo de la actuacién a las disponibilidades presupuestarias
anuales del Ayuntamiento, minimizando su impacto sobre las cuentas municipales, el Plan Especial
plantea su ejecucion en tres fases con posibilidad de ejecucion de forma auténoma.

( FASE3

Figura 1: Fases de ejecucion.

La divisibn en fases planteada permitiria distribuir los gastos involucrados en al menos tres
anualidades, no necesariamente sucesivas.

10



La autenticidad de este documento puede ser comprobada mediante el CEV: 14161226750650332121 en www.gijon.es/cev

PROYECTO DE URBANIZACION DEL APP-PCTG LA PECUARIA
MILLA DEL CONOCIMIENTO MARGARITA SALAS

COMPAS

CONSULTORES

Los siguientes cuadros recogen la distribucion de edificabilidades resultantes de cada una de las
fases, junto con los costes de urbanizacion de cada una establecidos en los correspondientes
proyectos de urbanizacion.

FASES

MANZANA

SUPERFICIE (m2s)

EDIFICABILIDAD (m?2c)

VRS (€/m2)

VALOR SOLARES

M9 3.558,86 2.135,32 1.023.352,11 €

M10 10.045,00 6.027,00 2.888.439,75 €

FASE 1.1 M11 3.792,38 2.275,43 1.090.499,83 €
M16 1.578,19 946,10 453.418,43 €

ST Fase 1.1 18.974,43 11.384,66 5.456.098,31 €

M2 4.456,57 6.550,00 3.139.087,50 €

M5 2.922,62 3.799,41 1.820.867,24 €

M6 4.282,95 2.569,77 1.231.562,27 €

FASE 1.2

M7 2.759,65 1.655,79 793.537,36 €

M8 5.385,58 3.231,35 1.548.624,49 €

ST Fase 1.2 19.807,37 17.806,31 8.533.674,07 €

M1.A 9.630,40 15.603,13 7.477.800,05 €

M1.B 4.009,62 6.496,37 3.113.385,32 €

M3 1.975,00 2.567,50 1.230.474,38 €

M4 1.975,00 2.567,50 1.230.474,38 €
FASE 2 M12 2.107,40 1.264,44 605.982,87 €

M13 6.658,49 3.995,09 1.914.646,88 €
M14 3.175,00 1.905,00 912.971,25€
M15 3.175,00 1.905,00 912.971,25€

ST Fase 2 32.705,91 36.304,03 17.398.706,38 €
TOTAL 71.487,71 65.495,00 31.388.478,75 €

La identificacion de las manzanas refiere a los codigos del plano n° 2 Ordenacion
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S

PRESUPUESTO. CAPITULOS FASE 1.1 FASE 1.2 FASE 2

01. DEMOLICIONES Y TRABAJOS PREVIOS 72.522,91€ 84.503,84 € 57.907,13 €
02. MOVIMIENTO DE TIERRAS 268.186,76 € 259.572,90€ 506.313,74 €
03. AFIRMADO Y PAVIMENTACION 705.406,42 € 672.223,05€ 1.188.220,40 €
04. RED DE AGUA POTABLE 452.094,65 € 187.097,95 € 277.156,97 €
05. RED DE AGUAS RESIDUALES 169.303,13 € 172.154,64 € 207.306,07 €
06. RED DE AGUAS PLUVIALES 314.363,91 € 366.388,25 € 593.849,75 €
07. SISTEMA DE DRENAJE 65.724,91 € 46.724,83 € 172.126,11 €
08. REDES ELECTRICAS 256.726,66 € 344.899,73 € 420.777,76 €
09. ALUMBRADO PUBLICO 144.316,24 € 206.220,63 € 312.742,93 €
10. RED DE GAS 66.329,27 € 65.764,48 € 60.471,88 €
11. RED DE TELECOMUNICACIONES 86.630,94 € 72.303,86 € 114.585,57 €
12. RED DE SEMAFORIZACION 34.302,50 € 32.153,93 €
13. SENALIZACION 17.814,56 € 17.371,18 € 33.569,77 €
14. JARDINERIA VIARIA 36.322,90 € 52.101,61€ 71.235,75€
15. MOBILIARIO URBANO VIARIO 40.146,30 € 27.195,38€ 54.458,36 €
16. ZONAS VERDES 573.935,59 € 415.466,38 € 845.198,99 €
17. ACTUACIONES EXTERIORES 213.370,81 € 17.272,00 €

18. GESTION DE RESIDUOS 55.336,78 € 71.993,30 € 73.111,64 €
19. SEGURIDAD Y SALUD 54.047,36 € 46.496,45 € 74.735,51€
TOTAL PEM 3.626.882,60 € 3.125.750,46 € 5.095.922,26 €
GASTOS GENERALES 471.494,74 € 406.347,56 € 662.469,89 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 217.612,96 € 187.545,03 € 305.755,34 €

PEC 4.315.990,29 € 3.719.643,05 € 6.064.147,49 €
IVA 906.357,96 € 781.125,04 € 1.273.470,97 €
TOTAL IVA INCLUIDO 5.222.348,26 € | 4.500.768,09 € 7.337.618,46 €
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Asi mismo, el valor total de urbanizacién para cada fase, conforme a los criterios del articulo 22.3 del
RVLS, se detalla en el siguiente cuadro.

GESTION (10%) | TOTALGASTOS (6) |t nionciON
Fase 1.1 | 3.626.882,60€ | 471.49474€ | 217.61296€ | 4.31599029€ | 431.599,03¢€
Fase 1.2 | 3.125.750,46 € | 406.347,56€ | 187.54503€ | 3.719.643,05€ | 371.96430€
Fase2 | 5.095.92226€ | 662.469,80€ | 305.75534€ | 6.064.147,49€ | 606.414,75¢€
TOTAL |11.848.566,32€ | 1540.31219€ | 710.91332€ | 14.099.780,83€ | 1.409.978,08€

Junto con la inversion en urbanizacién, debe contemplarse el coste de adquisicion de los terrenos que
en la situacion previa aln no son del Ayuntamiento. A partir de los datos obtenidos en el apartado O
del presente estudio, se obtienen los siguientes costes por este concepto.

TITULAR MANZANA PARCELA SUPERFICIE  VALOR UNITARIO
(m?) (€/m2)
1.1 Principado de Asturias 85280 28 2.062 Cedida gratuitamente al Ayuntamiento
1.1 Universidad de Oviedo 85280 3 19.156 71,73 € 1.374.062,22 €
Terrenos afectados por
1.1 | construccion de nueva 75281 6 1.755 71,73 € 125.886,36 €
glorieta / Principado
Paso peatonal en el
1.1 frente del Cementerio 85280 3 271 71,73 € 19.438,86 €
de Somié / Principado
2 Tesoreriadela | gnang\ 89317 | todas 81.010 105,71 € 8.563.567,10 €
Seguridad Social
2 Principado de Asturias 85280 27 5.802 71,73 € 416.178,17 €
TOTAL 110.056 10.499.132,72 €

Desglosado por beneficiarios de la adquisicion, tenemos:

- Tesoreria de la seguridad social: 8.563.567,10 €

- Principado de Asturias: 561.503,40 €
- Universidad de Oviedo: 1.374.062,22 €
- TOTAL: 10.499.379,18 €.
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3.2.2  SOSTENIBILIDAD DE LA REPERCUSION SOBRE LA HACIENDA MUNICIPAL

La sostenibilidad del impacto sobre la hacienda municipal de la inversion requerida, se persigue desde
el Plan Especial fragmentando la actuacion en tres grandes fases, ejecutables de forma autonoma,
de forma que la inversion necesaria para cada una de ellas se pueda secuenciar a lo largo de varias
anualidades. La dinamica de venta y entrada en carga de cada fase determinara el momento concreto
de abordar la siguiente.

El cuadro adjunto recoge la justificacion del total de gastos previstos en cada una de las fases, junto
con los ingresos previsibles en razon de la edificabilidad que entraria en carga con cada una de ellas.

EDIFICABILIDAD VALOR OBTENCION 5
VALOR SOLARES INVERSION TOTAL  SALDO FINAL
URBANIZACION SUELO
1.1 11.384,66 € | 5.456.098,31€ | 5.349.393,75€ | 1.519.387,45€ | 6.868.781,20€ | -1.412.682,89 €
1.2 17.806,31€ | 8.533.674,07€ | 4.610.259,50 € - 4.610.259,50 € | 3.923.414,57 €
2 36.304,03€ |17.398.706,38€ | 7.516.122,71€ | 8.979.74527 € | 16.495.867,98€ | 902.838,40 €
TOTAL | 65.495,00 € |31.388.478,75€ | 17.475.775,95 € | 10.499.132,72 € | 27.974.908,67 € | 3.413.570,08 €

Puede apreciarse que, si bien la actuacion arroja en su conjunto un saldo positivo, la Fase 1.1 es
deficitaria por la mayor carga de ejecucion de infraestructuras generales y exteriores que comporta,
asi como por su menor contenido lucrativo. La Fase 1.2, que comprendera terrenos exclusivamente
municipales, se ha configurado para generar un superavit que permita cubrir el déficit de la primera
fase y anticipar ingresos para cubrir los de la Fase 2, realimentando la financiacién con recursos
procedentes de la propia actuacién. Tal planteamiento permitira minimizar la carga sobre los
presupuestos municipales aportando sostenibilidad econémica y reduciendo el impacto sobre la
hacienda local.

3.3 IMPACTO POR EL MANTENIMIENTO DE SERVICIOS PUBLICOS

3.3.1 METODOLOGIA

Conforme a la metodologia planteada en la “Guia Metodolégica para la redaccién de Informes de
Sostenibilidad Econdémica” publicada por el Ministerio de Fomento en 2012, la sostenibilidad
econdmica del mantenimiento de los servicios publicos derivados de la entrada en funcionamiento
de un nuevo ambito se realiza conforme a la siguiente secuencia:

1. Estimacion de los gastos corrientes generados por el &mbito de actuacion.
2. Estimacion de los ingresos corrientes derivados del funcionamiento del ambito de actuacion.

3. Calculo del saldo entre ambos, justificandose la sostenibilidad econémica del mantenimiento
de servicios en el ambito cuando éste sea positivo.
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3.3.2  ESTIMACION DE GASTOS CORRIENTES GENERADOS POR EL AMBITO

Consultados los servicios técnicos municipales, se han obtenido unas ratios de costes de
mantenimiento de viario y zonas verdes, asi como de coste de la electricidad consumida por el
alumbrado publico viario. Aplicadas estas ratios a las superficies que prevé la ordenacién detallada
del sector, se pueden aproximar los costes anuales del mantenimiento en el dambito.

COSTE MANTENIMIENTO

CONCEPTO ANUAL ORDENACION PE
Zonas verdes 1,87 €/m2 76.583,89 m2 143.211,87 €
Viario y aparcamientos 0,466 €/m?2 58.782,20 m2 27.392,51 €
Alumbrado viario 62,29 €/pto. 411 25.601,19 €
TOTAL 196.205,57 €

3.3.3  ESTIMACION DE INGRESOS CORRIENTES GENERADOS POR EL AMBITO

Conforme a la “Guia Metodologica para la redaccion de Informes de Sostenibilidad Econémica”
publicada por el Ministerio de Fomento en 2012, la estimacién de los ingresos corrientes que
previsiblemente generara el ambito una vez urbanizado, se realiza haciendo una proyeccién para el
nuevo sector de ingresos previsibles por los siguientes impuestos:

1. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).
Impuesto de Actividades Econémicas (IAE)
Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecanica (IVTM)

Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO).

o &~ 0B

Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU).

No obstante, se descarta la estimacion de ingresos por IVTM, dada la dificultad de hacer una
proyeccion razonable, donde ademas tampoco es factible extrapolar una ratio de €/habitante, tal y
como propone la Guia Metodolégica del Ministerio, ya que no se trata de un sector residencial.

Asi mismo, se descarta la estimacion de ingresos por ICIO y por IIVTNU, dado que no se repetiran con
recurrencia anual. Por tanto, procede estimar Gnicamente los ingresos por IBl e IAE.

A. IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES

Los ingresos previsibles por IBl se pueden estimar extrapolando las valoraciones catastrales de las
parcelas y edificios del actual PCT de Cabuefies, de caracteristicas similares a las de las parcelas que
resultardan en el nuevo PCT de La Pecuaria. A partir de los datos catastrales facilitados por el
Ayuntamiento, se deducen los siguientes valores catastrales medios:

- Superficie de suelo: 94,85 €/m?2
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- Superficie construida: 356,32 €/m?2.

A partir de esos datos se realiza la siguiente proyeccion para la estimacion del IBI.

Valor catastral Tipo IBI

vl cat_astral Ordenacion PE .
medio estimado

Suelo 94,85 €/m? 71.487,71 m2s 6.780.609,29 € 0,45 % 30.512,74 €

Construccion | 356,32 €/m? 65.495 m2c 23.336.860,75 € 0,45 % 105.015,87 €

TOTAL 135.528,61 €

B. IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

Para realizar una estimacion de la expectativa de ingresos por IAE en el nuevo PCT de La Pecuaria, se
extrapolan los datos facilitados por el Ayuntamiento relativos al PCT de Cabuenes. En ese ambito se
recauda anualmente un total de 100.236,28 € por este concepto. Divididos por la superficie
construida en el ambito segln catastro, que asciende a 49.903 m2c, obtenemos una ratio anual de
2,01 €/m2c.

Aplicada esta ratio a los 65.495 m2 edificables del APP-PCTG, obtenemos una prevision de
131.644,95 € de ingresos anuales por IAE en el futuro sector.

3.3.4  SOSTENIBILIDAD DE LA REPERCUSION SOBRE LA HACIENDA MUNICIPAL

Poniendo en relacién los ingresos y gastos calculados en los apartados anteriores, se obtiene una
aproximacion al saldo anual resultante del balance entre ingresos y gastos previsibles de la actuacion.

GASTOS INGRESOS CORRIENTES ANUALES

MANTENIMIENTO BALANCE ANUAL
ANUALES IBI IAE TOTAL

196.205,57 € 135.528,61 € 131.644,95€ | 267.173,56 € 70.967,99€

Del cuadro anterior se deduce un saldo positivo anual de 70.967,99 €, lo que justifica la capacidad
del ambito para generar los ingresos necesarios para costear el mantenimiento, quedando acreditada
la ausencia de impacto econdmico relevante por este concepto sobre las cuentas municipales.

Queda también asi justificado que la propuesta urbanistica cumple con la legislacién de estabilidad
presupuestaria y sostenibilidad financiera (articulo 48.3 LRJSP).
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3.4 SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

Atendiendo a lo requerido por el articulo 22.2 del TRLS-2015, la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos se justifica en este caso por el hecho de que la totalidad del suelo
lucrativo ordenado por el presente Plan Especial se adscribe a los usos productivos propios del Parque
Cientifico Tecnologico.
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