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1. INTRODUCCION

1.1. NECESIDAD DEL PRESENTE DOCUMENTO

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante TRLSRU), regula las condiciones basicas que garantizan,
en primer lugar, la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes
constitucionales relacionados con el suelo en todo el territorio estatal y, en segundo lugar, un desarrollo
sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el fomento de las actuaciones
gue conducen a la rehabilitacion de los edificios y a la regeneracién y renovacién de los tejidos urbanos
existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los ciudadanos una adecuada calidad de vida y la
efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Asimismo, establece las bases
econdmicas y medioambientales del régimen juridico del suelo, su valoracion y la responsabilidad

patrimonial de las Administraciones Publicas en la materia.

Su articulo 22.5 establece que “la ordenacion y ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano,
sean o no de transformacion urbanistica, requerird la elaboraciébn de una memoria que asegure su
viabilidad econdmica, 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.”

Por su parte, también el vigente Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacion
del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje de la Comunitat Valenciana
(en adelante TRLOTUP), exige la Memoria de Viabilidad Econémica entre la documentacion de la
Proposicién Juridico-Econdémica del programa de actuacion integrada, en concreto, en su articulo

117.4.d), detallando el contenido de este informe en su anexo XIII.

1.2. ALCANCE DE LA MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Atendiendo a lo anterior, se redacta la presente memoria de viabilidad econémica del programa de

actuacion integrada, cuyo contenido minimo, atendiendo al citado articulo 22.5 TRLSRU, sera:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y de los propuestos, con
identificacién de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a edificabilidad, usos y
tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La memoria analizara, en
concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o introduccion de
nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada,
para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operaciony a

la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones econOmicas basicas relativas a los valores de repercusién de cada uso
urbanistico propuesto, estimacién del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas
publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la

identificacién del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.
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El andlisis de la inversién que pueda atraer el plan y la justificacion de que es capaz de generar
ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica,
garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares medido, en

cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El analisis anterior hara constar, en su caso, la posible participacion de empresas de
rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de
telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestidon, mediante la
financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la

financiacion de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacién de las

inversiones y la financiacion de la operacion.

La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiaciéon y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracién, asi como

su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

ANALISIS DE PARAMETROS URBANISTICOS

2.1.

INFORMACION GENERAL DE LA LOCALIDAD

2.1.1.

ENCUADRE COMARCAL

L"Alctdia se encuadra en la comarca de La Ribera Alta, situada en el centro de la Comunitat Valenciana.

El nimero de habitantes censado en el afio 2019 fue de 220.366. Se encuentra situada al sur del area

metropolitana de la ciudad de Valéncia y se extiende sobre una superficie total de 970,01 km?2,

equivalente a una densidad de poblacién de 227,18 hab/kmz.

— Hona/csre_st/
Ters S \

wogrm | Horta Sud .sm \

| Acherds kit atrta
a0 Y ol -
o et Mt it e - S| Costerg “——

Figura 1.  Situacion y localizacion de L Alcudia en la provincia y en la comarca de La Ribera Alta.

Limita al norte con las comarcas de la Hoya de Bufiol y I'Horta Oest, al este con I'Horta Sud y la Ribera

Baixa, al oeste con la Canal de Navarrés y al sur con la Costera y la Safor.
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Junto al sector primario, en la segunda mitad del siglo XX se ha dado un fuerte incremento de la industria
y del sector servicios en detrimento del sector agrario. Estas poblaciones se encuentran en un nivel de
desarrollo urbano y econémico en constante crecimiento, tratdndose de una de las comarcas con el

indice demografico mas alto de la Comunitat Valenciana.

2.1.2.  SITUACION Y DELIMITACION DE LA ACTUACION

La Unidad de Ejecucion 07.2b se sitla al noreste del casco urbano de L"Alcudia, junto al poligono
industrial que conforman lIstobal y el resto de naves situadas en la entrada norte de la poblacién,
colindando con la urbanizacién Ismael Tomas, con la que limita en la calle Joaquim Sanchis Nadal. Se

trata de suelo urbanizable residencial, con ordenacién estructural y pormenorizada aprobada.

Figura 2.  De izquierda a derecha, vista general del estado actual de la UE 07.2b y su entorno; zonificacién urbana
vigente; y delimitacion de unidades de ejecucion.

De esta manera, la delimitacion de la Unidad de Ejecucion 07.2b viene dada por:

= Al norte y este la nueva gran zona verde prevista por el Plan General en el entorno de la
urbanizacién Ismael Tomas, conformando un amplio espacio de esparcimiento de esta zona de
la localidad que, a su vez, desarrolle un espacio de transicion entre los usos residenciales y los

industriales presentes al norte, asi como con las infraestructuras viarias presentes al este.

= Al sur la propia urbanizacion residencial Ismael Tomas, con la que limita a partir de la calle

Joaquim Sanchis Nadal, actual limite norte de la misma.

= Al oeste la calle Bollene, que se configura como el limite este del poligono industrial norte de la
localidad, donde se prevén nuevos espacios ajardinados, ademas de la gran zona verde antes

descrita, que completen la transicién entre los diferentes usos de esta zona.

2.1.3. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA POBLACION

Las fichas municipales elaboradas por la Conselleria de Economia Sostenible, Sectores Productivos,
Comercio y Trabajo arrojan una poblacion total de 12.009 habitantes en L"Alctdia el afio 2019, un 6,78%
mas que en el afio 2010, cuando la localidad contaba con un total de 11.246 habitantes, lo que
demuestra el importante dinamismo de L’Alctdia en los dltimos afios, configurandose como un
importante foco poblacional en la comarca. Teniendo en cuenta su superficie total de 23,67 km?, estas
cifran arrojan una densidad de poblacion de 507 hab/kmz2.
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Evolucion de la poblacion
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Figura 3.  Evolucién de la poblacién en L Alcudia (Fuente: fichas municipales GVA).
El crecimiento poblacional experimentado en los Ultimos 60 afios ha sido notable. No obstante, este
crecimiento ha venido determinado fundamentalmente por la evolucién notoria de la segunda mitad del

s.XX (periodo 1960-1980), con un aumento mucho més gradual a partir del citado afio 1980.

Grafica de evolucion demografica de La Alcudia entre 1842 y 2017
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Figura4.  Evolucién de la poblacién en los ultimos 2 siglos.
Por edad, el grupo mas representativo es el que se sitia en edades comprendidas entre 35 y 54 afios,
que representa en torno al 35% del total. La poblacién con edad de trabajar entre 16 y 64 afios
representa un 64,56% del total de poblacién, 7.753 de los 12.009 habitantes de la localidad.

Por origen, el 80,94% de la poblacion tiene su origen en el ambito general de la Comunitat Valenciana, el
9,28% en el resto de Espafia y el 9,78% son extranjeros, principalmente de Africa (4%), aunque

destacan los procedentes del resto de Europa (3,8%).

Caracteristicas censales de 2011

Municipio Comarca Provincia
Residentes en viviendas principales (personas) 11.385 [1al 222 500 l 2 553,410 [nd
Analfabetos v sin estudios (%) - O - 0 991 Inl
Estudios primarios (Grado 1) (%) O (=] 14,82 [l
Estudios medios (Grado 2) (%) - O - 0 5529 [l
Estudios superiores (Grado 3) (%) m| (n] 1928 Il

Figura 5.  Nivel formativo (Fuente: Portal de informacién ARGOS).
Respecto al nivel formativo, no existe informacion especifica para la localidad segin datos censales de
2011, aunque se pueden extrapolar los disponibles para toda la provincia de Valencia, que reflejan que

gran parte de la poblacion tenia nivel de formacién de segundo o tercer grado:
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La tasa de paro en el municipio se sitla en el entorno del 9%, con un total de 704 personas, afectando
mas significativamente a las mujeres. Por sectores las cifras de desempleo son méas acusadas en el

sector servicios, sector principal al que se dedica la poblacién activa, seguido de agricultura e industria:

Paro registrado

Municipio
Paro registrado - 31/01/2021 (personas) 704 Il
Paro registrado en menores de 25 afios - 31/01/2021 (%) 17.05 [l
Paro registrado en Mujeres - 31/01/2021 (%) 548 [l
Tasa - 31/01/2021 (%) 9,01
Contratacidn registrada - 31/01/2021 (Contratos) 2938 [1sd
indice de rotacién contractual - 31/01/2021 (contratos/personas) 128 [l

Figura 6.  Paro registrado en el municipio (Fuente: Portal de informacién ARGOS).
En general y como conclusién, se trata de un municipio con unos sectores industrial y agricola muy
importantes dentro de la comarca, con una poblaciéon fundamentalmente de origen autonémico, un nivel
econdémico bajo-medio en el que la mayor parte de la poblacion tiene una edad entre 35 y 54 afios, de

nivel formativo medio-superior y un nivel de desempleo bajo-medio.

2.1.4. ACTIVIDADES ECONOMICAS CON POSIBLE INCIDENCIA EN EL MEDIO

Las actividades econémicas principales que se desarrollan en L"Alcidia son las siguientes:

Empresas inscritas en la SS Empresas activas - 2019*
Total: 365 por sectores desglose sector servicios
300 51 255 0 de actividad Comercio, fransporte y hosteleria 295
;:g T 65 Inft)_rrnadén ¥ com_unicaciones 15
oo v Construceién 78 Actividades financieras y de seguros 15
100 59 29 60 33 62 Servicios g1a —| Actividades inmobiliarias 34
s0 29 34 31 Total 757 Actividades profesionales y técnicas 10
0 _miwm el ‘ Educacion, sanidad y servicios sociales 62
208 201 2020 Otros servicios personales 83
W Agricultura WIndustria H Construccion Servicios
* excepto sector primario. Datos del DIRCE a 1 de enero
Datos a 31 de marzo

Figura 7.  Distribucién de la actividad econémica en L"Alctdia (Fuente: fichas municipales GVA).

2.2. ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS. PLANEAMIENTO VIGENTE

2.2.1. ANTECEDENTES URBANISTICOS

El municipio de L Alcudia cuenta como figura de planeamiento con un Plan General de Ordenacion
Urbana, aprobado definitivamente por la Comisioén Territorial de Urbanismo en sesién de 31 de julio de

2002, publicandose en el Boletin Oficial de la Provincia de fecha 6 de noviembre de 2002.

En particular, los terrenos objeto de programaciéon se encuentran dentro de la Unidad de Ejecucion UE

07.2b del suelo urbanizable residencial de dicha localidad, segun la modificacion n® 8 del PGOU de

L"Alcudia, aprobada por el Ayuntamiento de L Alctdia, en sesion de Pleno de fecha 7 de julio de 2009,

publicandose en el Boletin Oficial de la Provincia de fecha 27 de octubre de 2010.
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2.2.2. IDENTIFICACION DE LA ACTUACION. ORDENACION VIGENTE

La Unidad de Ejecucién 07.2b se sitia al noreste del casco urbano de L Alcudia, junto al poligono
industrial que conforman Istobal y el resto de naves situadas en la entrada norte de la poblacién,

colindando con la urbanizacién Ismael Tomas, con la que limita en la calle Joaquim Sanchis Nadal. Se
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trata de suelo urbanizable residencial, con ordenacién estructural y pormenorizada aprobada.

FICHA DE GESTION DE UNIDAD DE EJECUCION

SUELO
URBANIZABLE
UNIDAD U.E 07_2b SECTOR 0T AREA DE
REPARTO 1
ORDENACION PORMENORIZADA: DEFNIDA EN PGOU 2002 MODIFICADA
POR MODIFICACION n®8 (jJunic 2009)
SUPERFICIE 13.728 m2 de suslo

LSO y TIPOLOGIA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

EDIFICABILIDAD

RESIDENCIAL Zona AlS-1 4,460 m2t
RESIDENCIAL Zona AlS-2 0 ma2t
TERCIARIO Zona TER 0 ma2t
coeficientes de PONDERACION por Uso y Tipologia *

RESIDEMNCIAL Zona AlS-1 2,75 uda'm2t
RESIDENCIAL fona AlS-2 2,40 uda'mt
TERCIARIO Zona TER 1,60 udadmet
Apmvechamiento TIPO = 0,69531 uvdaimas
APROVECHAMIENTO

Aprovechamiento Zona AlS5-1 12,265 ud.a,
Aprovechamiento Zona AIS-2 0 ud.a.
Aprovechamiento Zona TER 0 udalmes
Aprovechamiento OBJETIVO 12,265 ud.a.
10% para la Administracidn libre de cargas 1.227 ud.a,
Aprovechamiento SUBJETIVO 11,776 ud.a,
Excedente™* =737 ud.a.
Suelo exterior para compensar el E xcedente -858 mas

* El proyecto de Reparcelacion podra modificar estos coeficientes de forma justificada,
segun lodispuesto en el articule 119 del R.O.G.T.U. en relacién articulos 34.c), 56, 58.5y
169.3 .e) de la Ley Urbanistica Valenciana

= Aprovechamiento Tipo para el Area de Reparto 1, definido por el PGOU

= Aprovechamiento transferible a otra unidad, de la misma drea de reparto, para equilibrar
el aprovechamiento entre Unidades de Ejecucidn.

CONDICIONES DE INTEGRACION ¥ DE CONEXION DE LA ACTUACION INTEGRADA

SECUENCIA LOGICA; ESTA UNIDAD AL ESTAR RODEADA DE SUELD URBANIZADD SE
FUEDE DESARROLLAR INMEDIATAMENTE

Figura8. Ficha de gestion de la UE 07.2b (Fuente: modificacion n° 8 del PGOU de L"Alcudia).

Identificacién de la actuacién urbanistica:

Clasificacion y zonificacion del suelo: Suelo urbanizable residencial.

Gestion de la actuacion: Programa de actuacion integrada.

Superficie de la actuacion: 13.728 m2, de los que 2.209 m? son suelo dotacional para

equipamiento y otros 2.509 m2 suelo dotacional de la red viaria.

Usos residenciales: Zona de uso residencial unifamiliar, tipologia AlS-1, con dos manzanas de

3.293 y 5.627 m2 de superficie y una edificabilidad neta de 0,50 m2t/mz2s.

Atendiendo a la Ficha de Gestién de la UE 07.2b, su @mbito delimita una superficie bruta total de 13.278

m2, resumiéndose sus magnitudes fundamentales en la siguiente tabla:
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SUPERFCIE BRUTA 13.728,00 m2
TOTAL CESIONES 4.808,00 m2
EQUIPAMIENTOS 2.299,00 m2
RED VIARIA 2.509,00 m2
ZONAS VERDES 0,00 m2
SUELO LUCRATIVO 8.920,00 m2
SUPERFICIE USO RESIDENCIAL 8.920,00 m2
ma2solar IEN m?2t
AlS-1 S07.2b-01 3.293,00 m2s 0,5000 m2t/m2s 1.646,50 m2t
AlS-1 S07.2b-02 5.627,00 m2s 0,5000 m2t/m2s 2.813,50 m2t

8.920,00 m2s  0,5000 m2t/m3s 4.460,00 m2t

Figura9.  Ordenaciéon pormenorizada de la UE 07.2b, parametros fundamentales (Fuente: elaboracién propia
a partir de la modificacion nim. 8 del PGOU).

2.3. ESTUDIO COMPARADO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS

La modificacién n° 8 del PGOU de L Alctdia ya cuenta con el estudio requerido de comparacion de
parametros urbanisticos y la justificacion de la ordenacion finalmente aprobada respecto a la vigente
anteriormente, remitiéndonos aqui a lo alli descrito. En consecuencia, para la presente fase de
programacion de la actuacion urbanistica no se considera preciso realizar ningun estudio adicional de

comparacion de parametros urbanisticos.

3. DATOS ECONOMICOS BASICOS. ANALISIS DE LA INVERSION

3.1. INTRODUCCION. VIABILIDAD URBANISTICA DEL PLAN

Una actuacién urbanistica se considera viable econémicamente, si es capaz de generar un excedente o

beneficio por el proceso de transformacion de los terrenos a un mayor aprovechamiento:
Beneficio produccién solares > 0

El beneficio serd positivo si los ingresos derivados de la venta del producto final (solar edificable o, en su
caso, producto final construido) son superiores a los costes de produccién (cargas de urbanizacion y, en

Su caso, costes de promocion) y el valor inicial del suelo.
Beneficio produccién solares =
Ingresos Venta solares — Cargas de Urbanizacion — Valor inicial del suelo

En terminologia de valoracion inmobiliaria, el beneficio de la produccion de solares edificables es la

diferencia entre el valor residual de los terrenos y el valor inicial de los mismos.
Beneficio produccién solares = Valor residual del suelo — Valor inicial suelo

Asi, la condicién genérica de viabilidad econémica de la produccién de solares edificables se puede

expresar segun la siguiente expresion:
Valor residual del suelo > Valor inicial suelo
Siendo:

Valor residual suelo = Ingresos Venta solares — Cargas de Urbanizacion
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3.2. VARIABLES ECONOMICAS A CONSIDERAR

Ingresos previsibles por la venta de solares:

La estimacion de los ingresos por la venta de los solares resultantes se realiza, por metodologia residual,
a partir de la informaciéon del mercado inmobiliario de los productos finales (viviendas plurifamiliares,

locales comerciales, naves industriales y plazas de aparcamiento).

Costes urbanisticos:

Se presentan dos tipos de costes en los que incurre el proceso de produccion de solares:
a) El de produccion: conjunto de gastos que se deben asumir para transformar los solares:

o Cargas de urbanizacion: importe de las obras de ejecucion de la urbanizacién,
demoliciones, indemnizaciones, gastos de honorarios técnicos, gastos de gestion,

generales, beneficio del urbanizador, etc.
o  Coste del suelo necesario para realizar la actuacion.

b) El derivado de las obligaciones impuestas por la administracién, en concepto de dotaciones y

responsabilidad de los diferentes urbanizadores.

3.3. NORMATIVA Y CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO

En suelos urbanizados, el valor del suelo se calcula inicialmente en funcion de los derechos edificables
que permita materializar y del uso permitido. Asi, el mercado inmobiliario considera el valor del suelo
como un elemento integrado en el valor del producto inmobiliario del que forma parte. Por tanto, para
calcular su valor es necesario descontar del precio del producto inmobiliario final, el coste del resto de
factores productivos diferentes al suelo, como son los costes de promocién, las cargas de urbanizacién y

otros costes impuestos por la administracion. A este proceso se le conoce como metodologia residual.

Para el caso analizado, tal y como se justifica en el Anexo | a la Proposicion Juridico-Econdémica, la

metodologia utilizada para la valoracién del suelo serd la establecida en el articulo 22 TRLSRU.

3.4. ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA

3.4.1. CALCULO DEL VALOR EN VENTA TOTAL VWV

Tal y como se justifica en el citado Anexo |, el valor en venta total Vv de la actuacion es el siguiente:

Edificabilidad Precio medio Valor en venta

total (m?t) (€/m?t) Vv (€)
Vivienda unifamiliar AIS-1 4.460,00 1.718,73 7.665.538,26
TOTAL VALOREN VENTA Vv 7.665.538,26

Figura 10. Valor en venta total Vv de la actuacion.

3.4.2. CALCULO DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION VC

Tal y como se justifica en el citado Anexo I, siguiendo la metodologia de valoracion catastral el valor de

la construccion Vc por usos en la actuacién es el siguiente:
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AlS-1

Ejecucion material de las obras (CUE) 802,62 €
GG + Bl (19% s/CUE) 152,50 €
Ejecucién por contrata obras 955,12 €
Otros gastos construccién (10% s/CUE) 80,26 €
Valor de construccion Vc 1.035,38 €

Figura 11. Valores de construccién Vc por uso.
Aplicados sobre la edificabilidad total de cada uso, se calcula el Coste total de promocién de los
inmuebles de la actuacion:

Edificabilidad  Valor construc. Valor construc.

total (m?t) Ve (€/m?t) Vc (€)
Vivienda unifamiliar AlS-1 4.460,00 1.035,38 4.617.793,91
TOTAL VALOR CONTRUCCION Vc 4.617.793,91

Figura 12. Coste total de promocién de los inmuebles de la actuacion.
3.4.3. CALCULO DEL VALOR DEL SUELO VS

Con todo lo anterior, el valor del suelo se obtendra a partir de los valores de repercusion de los usos

considerados y de la edificabilidad correspondiente a cada uno de ellos, segun la siguiente tabla:

Vs = (Vv/k) - Vc AlS-1
Vv Valor en venta 1.718,73 €
Vc Valor de la construccion 1.035,38 €
K Coeficiente gastos y beneficio 1,30
Valor del suelo Vs 286,72 €

Edificabilidad Valor del suelo Valordel suelo

total (m?t) Vs (€/m?t) Vs (€)
Vivienda unifamiliar AIS-1 4.460,00 286,72 1.278.773,99
TOTAL VALOR DEL SUELO Vs 1.278.773,99

Figura 13. Valores del suelo por uso y valor total del suelo Vs.
Continuando con la valoracién del suelo, por ultimo y tal y como prevé el apartado 3 del articulo 22
RVLS, “en caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente
el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad prevista, se
descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1 la totalidad de los costes y gastos

pendientes, asi como el beneficio empresarial de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion”.
VS0=VS-G.(1+TLR +PR)

A continuacion, se procede a calcular el valor del suelo Vso, descontados los deberes y cargas todavia
pendientes de cuantificar.

€ G. COSTES DE URBANIZACION PENDIENTES Y OTROS DEBERES Y CARGAS PENDIENTES

Tal y como se justifica en el citado Anexo |, el total de cargas de urbanizacién, incluyendo las cargas
variables (sin las indemnizaciones y compensaciones) es de 670.403,31 EUROS, IVA NO INCLUIDO:
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€ TLR. TASA LIBRE DE RIESGO

La TRL es -0,343%, correspondiente al tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la Deuda
Publica de plazo entre 2 y 6 afios, para el mes de diciembre de 2021, ultimo dato disponible (BOE nam.
4, de 5 de enero de 2022).

) PR. PRIMA DE RIESGO

La prima de riesgo se fijara en funcion de los usos y tipologias principales atribuidos por el plan para los
diferentes desarrollos urbanisticos, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro

del Anexo IV del RVLS en funcién del tipo de inmueble, seglin se resume seguidamente:

PR parcial % s/total PR
Vivienda unifamiliar AIS-1 8,00% 100,00% 8,00%
PRIMA DE RIESGO 8,00%

Figura 14. Prima de riesgo fijada para los diferentes usos y general.

3.4.4. VALOR DEL SUELO DESCONTADOS LOS DEBERES Y CARGAS PENDIENTES

El valor del suelo Vso, una vez descontados los deberes y cargas pendientes, sera:

Vso
Valor del suelo Vs 1.278.773,99 €
Cargas de urbanizacion G 670.403,31 €
Tasa libre de riesgo TRL -0,343%
Prima de riesgo PR 8,000%
VALOR TOTAL DEL SUELO Vso 557.037,90 €

Figura 15. Valor de repercusion del suelo Vso, descontados los deberes y cargas pendientes.

Lo que equivale a una repercusion de (considerando el 90% del aprovechamiento lucrativo):

Repercusién Valor total suelo / m? bruto 40,58 €/m?
Repercusion Valor total suelo / u.a. 50,46 €/uda

3.4.5. VALOR INICIAL DEL SUELO EN SU SITUACION ACTUAL

El valor anterior residual del suelo hay que compararlo con el valor inicial en su actual situacion rural.
Para ello, como aproximaciéon apta para el presente estudio se ha empleado el valor agricola en la
localidad de L"Alcudia, estimada segun el portal tasagronomos.com en su Informacién agraria (unidad
minima cultivo, rendimientos PAC y comarcas). Para el afio 2021 es de 3,2421 €/m?, segun se deduce

de la tabla obtenida de este lugar:
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Provincia:

Valencia ~
Municipio:

L Alcudia v

INFORMACION AGRARIA MUNICIPAL
Comarca: LA COSTERA DE JATIVA

Secano Regadio
Rend. PAC (kg/ha)

Unidad Minima Cultivo (ha)

2.000 7.500

2.50 0.50

2

Secano Regadio ®

Superficie en hectareas:
1 {1.00 ha = 10.000 m?)

Valor finca: 32.421 €

Considerando que la superficie total de la actuacion de unas 1,3728 Ha, el valor inicial del suelo es:
1,3728 Ha * 32.421 €/Ha = 44.507,55 €

Es decir, muy inferior al valor residual del suelo Vso, una vez descontados los deberes y cargas, en caso

de llevarse a cabo el desarrollo urbanistico previsto.

En linea con lo anterior, la Encuesta de precios de la tierra de 2019 del Ministerio de Agricultura, Pesca y
Alimentacién, ultimo afio publicado, cifra el valor medio de los cultivos herbaceos en la Comunitat
Valenciana en 3,1594 €/m? (cuadro 9). Esta misma encuesta, en su desglose de datos por tipo de cultivo
referido a cultivos de regadio, muestra unos valores algo superiores para los frutales citricos, en este
caso cercanos ya a 4 €/m? (cuadro 11).

Las parcelas sobre las que se proponen los crecimientos son inmediatas al casco urbano consolidado,
por lo que su precio de mercado podria reflejar un aumento provocado por la razonable expectativa de

poder entrar en el proceso de urbanizacion.

Por Gltimo, los parametros empleados en los célculos de este informe parten de datos estadisticos y la
posibilidad de variaciones en el momento de su concrecion sobre los terrenos estudiados puede producir
resultados muy distintos de los obtenidos.

3.4.6. VIABILIDAD URBANISTICA DEL PLAN

Considerando los valores calculados en apartados anteriores se tiene:
Valor residual del suelo = 557.037,90 €
Valor inicial del suelo = 44.507,55 €
Beneficio produccion solares = 557.037,90 € - 44.507,55 € = 512.530,35 €
Por tanto, la rentabilidad total por la produccidn de los solares es la siguiente:

= Valor residual del suelo > Valor inicial SUEIO ............cevvvvveveeeinnnnns 557.037,90 € > 44.507,55 €.
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*  Beneficio produccion solares urbanos ..........cccccovieieiiiiinie e 512.530,35€>0 €.
= Rentabilidad tOtal .........c.eeiiiiiiie e 1.051,56%.

En resumen, de los resultados del estudio de viabilidad se deduce un amplio margen de beneficios capaz
de asumir las diferencias, inherentes al método de caélculo, entre la realidad particular del ambito
valorado en el mercado libre de bienes inmobiliarios y los parametros estadisticos empleados, tales
como el posible mayor coste del suelo agrario, las indemnizaciones u otras circunstancias sobrevenidas

durante las obras de urbanizacién o edificacion.

En todo caso, a la vista tanto de la repercusion de las cargas de urbanizacion como del valor del suelo
bruto aportado, hay que concluir que la ejecucion y promocion de los crecimientos urbanisticos

asociados al programa de actuacion integrada resultan viables econ6micamente.

4. HORIZONTE TEMPORAL DEL PLAN

La Proposicion Juridico-Economica a la que se anexa el presente documento, detalla los plazos

propuestos para las fases de ejecucion pormenorizadas de la actuacion urbanistica, a saber:

= Fase preliminar: Corresponde a la redaccion del Proyecto de Reparcelacion, forzosa o

voluntaria, asi como de aquellos que sean necesarios, que deberan presentarse ante el
Ajuntament de L Alcudia dentro del plazo de 12 meses contado desde la firma del convenio

urbanistico.

. Fase de ejecucion del Proyecto de Urbanizacién: Las obras se iniciardn una vez se

produzca la inscripcion registral de la reparcelacion.

Las obras de urbanizacion deberan ser ejecutadas en el plazo maximo de 9 meses, contados

desde la firma y aprobacion del Acta de Comprobacion del Replanteo de las obras.

= Plazo total de ejecuciéon de la actuacién: El plazo inicial estimado para el desarrollo del

programa de actuacion integrada es de 3 afios. Este plazo serd susceptible de prérrogas
expresas (por causa justificada) otorgadas antes de la fecha prevista de caducidad, y

cumpliendo las limitaciones establecidas en el articulo 115.5 TRLOTUP (maximo de 5 afos).

5. EVALUACION DEL IMPACTO EN LAS HACIENDAS PUBLICAS

5.1. IMPLANTACION DE NUEVAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Respecto al impacto econdmico para la Hacienda Local causado por la implantacién de las
infraestructuras necesarias para el desarrollo urbanistico previsto debe sefialarse, en cualquier caso, que
el programa de actuacion integrada prevé la financiacion privada integra de las cargas de urbanizacion,
incluyendo éstas todos los gastos necesarios para la implantacion y puesta en marcha de las
infraestructuras y servicios urbanos del ambito, asi como la conexion e integracidon con los servicios
preexistentes. De esta manera, la programacion garantiza la ejecucion de las infraestructuras, directa o

indirectamente y su completa financiacién por los propietarios privados.
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Por tanto, resulta innecesario analizar el impacto del coste de implantacion de infraestructuras, pues su

financiacion estd garantizada con las técnicas de programacion y gestion urbanistica.

5.2.

MANTENIMIENTO DE NUEVAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

La Hacienda Publica analizada en el presente documento es el Ajuntament de L Alcudia. Antes de

valorar el impacto del desarrollo del programa de actuacion integrada en las cuentas municipales, se va

a analizar el presupuesto municipal para obtener un diagnéstico actual de la localidad.

5.2.1.

LOS PRESUPUESTOS MUNICIPALES. CONCEPTOS

Los recursos o ingresos del Ayuntamiento de L"Alctdia proceden de los siguientes capitulos.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

9)

Impuestos directos: gravan al contribuyente y son satisfechos directa o personalmente.

Impuestos indirectos: aquellos que se pagan a traveés de una entidad o persona interpuesta que

después lo repercute como coste en el precio del producto.

Tasas y otros ingresos: tasas, licencias y otros impuestos por sanciones o por las compafiias

de servicios (electricidad, telefonia, gas, etc.).

Transferencias corrientes: aquellos que el municipio recibe de otras administraciones
(participacion en tributos del Estado, convenios con la Comunidad Autbnoma por la prestacion
delegada de determinados servicios), asi como patrocinios, donaciones o0 convenios con

entidades privadas.

Ingresos patrimoniales: procedentes de la gestiéon del patrimonio puablico municipal

(concesiones administrativas, beneficios de empresas publicas, etc.).
Enajenacién de inversiones reales: por venta de bienes patrimoniales.

Transferencias de capital: equivalentes a las corrientes, pero referido a ingresos de capital que
el Ayuntamiento recauda de otras administraciones para la construccion de edificios, obras de

infraestructura, etc.
Activos financieros: remanentes de ingresos de ejercicios anteriores.

Pasivos financieros: aquellos que se espera ingresar por operaciones de crédito.

Por su parte, los gastos municipales se pueden distribuir entre los siguientes capitulos:

1) Gastos de personal.

2) Comparas corrientes: gastos por alquileres, suministros (electricidad, gas, etc.), asi como los
contratos por prestacion de servicios como estudios y trabajos técnicos.

3) Gastos financieros: intereses por préstamos y gastos bancarios.

4) Transferencias corrientes: subvenciones que el Ayuntamiento otorga a entidades o particulares,
asi como las ayudas sociales y la cooperacion al desarrollo.

5) Fondo de contingencia y otros imprevistos.
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6) Inversiones reales: adquisicion de terrenos, edificaciones, equipamientos, maquinaria o

mobiliario.

7) Transferencias de capital: Aportaciones del Ayuntamiento a empresas publicas, entidades o

particulares para el desarrollo de inversiones reales.

8) Activos financieros: Préstamos que la hacienda municipal realiza a entidades publicas, privadas

o particulares.

9) Pasivos financieros: amortizaciones de préstamos y devoluciones de fianza.

5.2.2. ESTRUCTURA DE LOS GASTOS E INGRESOS CORRIENTES

A la hora de analizar el impacto sobre la Hacienda Local se comienza por estudiar los presupuestos
municipales de L Alcudia y, segun las bases de trabajo antes establecidas, se toma como referencia el
presupuesto del ejercicio 2021. Los derechos y las obligaciones, seguin los distintos capitulos

presupuestarios, presentan en el presupuesto de ese afio la descomposicibn que se expone

seguidamente, segln informacion obtenida del propio Ayuntamiento de L Alcudia:

Capitulo Descripcion Prevision inicial €/hab

1 Impuestos directos 5.331.600,00 € 440,37 € 52,82%
2 Impuestos indirectos 170.000,00 € 14,04 € 1,68%
3 Tasas y otros ingresos 1.176.000,00 € 97,13 € 11,65%
4 Transferencias corrientes 3.343.195,36 € 276,14 € 33,12%
5 Ingresos patrimoniales 74.000,00 € 6,11 € 0,73%
6 Enajenacién de inversiones reales 0,00€ 0,00€ 0,00%
7 Transferencias de capital 4,00€ 0,00 € 0,00%
8 Activos financieros 0,00 € 0,00€ 0,00%
9 Pasivos financieros 0,00€ 0,00€ 0,00%

Total TOTAL INGRESOS 10.094.799,36 € 833,80 € 100,00%

Descripcion

Prevision inicial

1 Gastos de personal 4.885.149,20 € 403,50 € 48,39%
2 Gastos en bienes corrientes y servicios 3.337.295,00 € 275,65 € 33,06%
3 Gastos financieros 18.500,00 € 1,53 € 0,18%
4 Transferencias corrientes 811.320,00 € 67,01€ 8,04%
5 Fondo de contingencia y Otros imprevistos 0,00€ 0,00 € 0,00%
6 Inversiones reales 485.607,00 € 40,11 € 4,81%
7 Transferencias de capital 0,00€ 0,00€ 0,00%
8 Activos financieros 0,00€ 0,00 € 0,00%
9 Pasivos financieros 556.928,16 € 46,00 € 5,52%
Total TOTAL GASTOS 10.094.799,36 € 833,80 € 100,00%

Figura 16. Presupuesto municipal del afio 2021 (Fuente: Ayuntamiento de L Alcudia).

El célculo de la ratio Gasto o Ingreso por habitante, de manera global y por capitulos, se realiza sobre la
poblacién del Padréon de 2020 cifrada en 12.107 habitantes.

En dicha tabla se puede observar que la mayor parte de los ingresos proceden de los impuestos
directos, mientras que en los gastos la mayor parte corresponde a gastos de personal y gastos en bienes
corrientes y servicios. A continuacion, se muestra la evolucion del gasto del presupuesto municipal de

2016-2020, asi como la distribucion por grupos en el afio 2020:
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Presupuesto municipal de gastos*

Miles de ewos por grupos de funcion - 2020 5
15000 o4 9786 10024 11193 49403 " [EmsompRoRo T 8s
10.000 e Servicios publices basicos 308
5 oon 2935 9.137 9.781 9.495 B Actuaciones de proteccién y promocion social 69
B Produc. de bienes plblicos de caracter preferente 238

2016 207 2018 2019 2020 m Actuaciones de caricter econémico 18

—m— Inicial Liguidado B Actuaciones de cardcter general anAa

* consolidedo. Datos 3 31 de diciembre

Figura 17. Evolucién de los gastos municipales de L Alctdia. Distribucién de gastos en 2020.
Como se aprecia en el gréafico anterior el presupuesto municipal se ha mantenido sensiblemente
constante en los Ultimos afios, acorde con la poblaciéon. A la vista de estas tendencias, se estima
conveniente centrar el andlisis del impacto de las determinaciones del programa de actuacion integrada
en los datos del afio 2021. Para dicho afio la participacién de cada uno de los capitulos sobre los totales

de gastos o ingresos corrientes, asi como el importe unitario por habitante, es:

No obstante, para lograr el objetivo de este documento, que no es otro que mostrar el impacto de las
actuaciones previstas por el programa en la Hacienda Local, estas ratios no pueden dejar de considerar
el peso que sobre ellos supone la existencia actual y prevision futura de suelo residencial en el
municipio. Determinar con exactitud qué parte de cada capitulo, o incluso partida, de gastos e ingresos
de los presupuestos va destinado a la poblaciéon en general o especificamente a las areas residenciales
es imposible. La mayoria de las tareas, acciones y previsiones del presupuesto, por su caracter, se
aplican al conjunto del municipio y no se puede precisar, por ejemplo, la parte de las labores ejercidas
por el personal del Ayuntamiento a cada una de ellas, representando el capitulo de Gastos de personal
cerca del 5% de los gastos corrientes. Se deduce, en consecuencia, que cualquier intento de intentar

hallar con exactitud la cifra concreta es estéril.

Por ello, y para obtener herramientas practicas para este estudio, se estimara en cada apartado la

proporcién que en él supone la actividad residencial y en qué se basa la estimaciéon adoptada.

5.2.3. ESTIMACION DE LOS INGRESOS CORRIENTES DEBIDOS A LA ACTUACION
URBANISTICA PLANTEADA

En este apartado se realiza una estimacion de los nuevos ingresos que el Ayuntamiento de L Alcudia
recaudara con la ejecucion del programa de actuacion integrada. A estos ingresos se les dara un valor
de célculo en funcion basicamente de los nuevos bienes inmuebles y la nueva poblacién que albergara,

que repercutirdn directamente en los siguientes conceptos.
a) Impuesto de bienes inmuebles: viviendas, plazas de aparcamiento y locales comerciales.
b) Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana.
c) Impuesto de construcciones, instalaciones y obras.
d) Impuesto de vehiculos de tracciébn mecanica.
e) Transferencias corrientes por participacion en los tributos del Estado.

f) Tasasy otros Ingresos.
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Se omite el Impuesto de actividades economicas, en primer lugar, por su dificil estimacion, debido a la
complejidad de las variables para la determinacion de la cuantia a pagar y a la importancia de las
exenciones fiscales existentes y, en segundo lugar, por el caracter eminentemente residencial de la
actuacion, con lo que no se prevé una importante actividad econdmica en la Unidad de Ejecucion 07.2b,
al menos, respecto a la totalidad del municipio. En cualquier caso, se trata de una hipotesis

conservadora que supone un margen de seguridad en el analisis.

De esta manera se obtendran los valores a aplicar a las magnitudes generales de desarrollo previsto.
Sera en una fase siguiente donde, segin el modelo temporal previsible de ejecucion de la actuacion, se
sumaran de modo acumulativo las cantidades obtenidas, dando como resultado un modelo de ingresos

en operaciones corrientes en fase de crecimiento.

Para la determinacién de las Bases Imponibles de los distintos impuestos se tendra en consideracion la
informacion contenida en la Ponencia de Valores Catastrales del municipio obtenida de la Sede
Electronica de la Direccion General del Catastro, donde consta como afio de ponencia 2003. Seguln la
Ponencia de Valores Catastrales, el Municipio de L"Alctdia se integra en el Area Econémica Homogénea
definida por los Mdédulos Basicos MBC-3 y MBR-2. Los valores de repercusion del suelo y de las
construcciones vigentes son: MBR-2: 420 €/m?t y MBC-3: 600 €/m?t

& IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES (IBl)

En el Ayuntamiento de L"Alcidia este impuesto viene regulado por la Ordenanza fiscal del impuesto
sobre bienes inmuebles, aprobada por el Ayuntamiento en Pleno, en sesion ordinaria celebrada el 8 de
noviembre de 2005.

La base imponible del IBI es el Valor Catastral (VC) de los bienes inmuebles y, actualmente, la referencia

al mercado (RM) es del 50%. De este modo:
Valor Catastral: RM x Valor en Venta.

Y segun el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de
Valoracion y el Cuadro Marco de Valores del Suelo y de las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, el valor en venta se calcula siguiendo lo

establecido en la Norma 16 de su Anexo:
Valor en Venta = 1,4 (Valor de Suelo + Valor de Construccion) x FL
Donde, para el presente caso, el Factor de Localizacién (FL) que se aplicara es la unidad.

ESTIMACION DEL VALOR DEL SUELO

El Valor del Suelo de referencia es el Médulo Basico de Repercusion del Area Homogénea 2, atendiendo
a la Ponencia de Valores vigente, sin aplicar ningan factor corrector por usos diferentes, acorde a la
visién generalista del estudio sobre la totalidad del término municipal. Como se ha dicho, el Médulo
MBR-2 es de 420 €/m?t que se aplicard para todos los usos, con una Unica excepcion: segun la

Normativa Catastral, el valor del suelo destinado a Vivienda Protegida ha de ser corregido mediante la
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aplicacion de un coeficiente corrector, el coeficiente G, regulado en el Anexo del Real Decreto 1020/1993

de Normas Técnicas de Valoracion.

“Coeficiente G). Afeccién a suelos destinados a construccion de viviendas sometidas a regimenes de

proteccion publica.

En los terrenos sin edificar calificados en el planeamiento con destino a la construccion de viviendas de

proteccion oficial u otro régimen de proteccion publica, se aplicara un coeficiente corrector de 0,70”

De esta manera, a efectos de determinacion del Valor Catastral de las Viviendas Protegidas, el valor de
repercusion del suelo sera el 70% del Valor Basico de Repercusion de la Zona de Valor en que esta

incluido el inmueble:
VRvep= 0,7 X 420 €/m?t = 294 €/m%t

Debe sefialarse que la Valoracion Catastral es una valoracion administrativa y, como tal, se realiza
siguiendo las normas establecidas en el mencionado Real Decreto 1020/1993. El valor del suelo
destinado a Vivienda Protegida o Valor en Venta de este tipo de Viviendas no tiene por qué coincidir con
los precios maximos establecidos en la normativa sectorial de Viviendas con Proteccién Publica. Aquél
es un valor estimado con una finalidad fiscal y éste tiene por finalidad limitar el precio de venta de las

viviendas para favorecer el acceso de las personas y las familias.

Del mismo modo, los valores reales de mercado de los bienes inmuebles no tienen por qué coincidir con
los utilizados para estos calculos, incluso pueden ser claramente dispares. Tampoco, por ejemplo, los
coeficientes de homogeneizacion empleados por el Plan General a efectos de gestion del suelo
coinciden con los obtenidos de las Normas Técnicas de Valoracion Catastral. Es conveniente remarcar
que no se trata de un error ni de una técnica que facilite mejores resultados, sino que las valoraciones

fiscales siguen sus propias reglas que, en este caso, son las que se han de aplicar.

Como consecuencia de lo anterior, el siguiente Cuadro muestra los valores de Repercusién para cada

uno de los usos previstos en el programa de actuacion integrada:

Coeficiente Uso Valor de repercusién
1,00 Vivienda libre 420 €/m*t

Figura 18. Valores de repercusion por uso.

ESTIMACION DEL VALOR DE CONSTRUCCION VC

En relacion con el valor de construccion Ve, el Médulo Basico aplicable en el municipio hace referencia a
la tipologia recogida en el Cuadro de Coeficientes del Valor de las Construcciones, identificada con los

digitos 1.2.1, construccién de uso residencial-vivienda unifamiliar aislada o pareada.

En el caso de L"Alcudia, el planeamiento urbanistico prevé el uso residencial en tipologia de edificacion
abierta, aunque previendo también el uso terciario en los bajos de las nuevas promociones, por lo que no
pueden ser englobadas en un Unico coeficiente. A efectos de la valoracion de las construcciones, y en la
misma tabla antes mencionada, se adoptan para el calculo diferentes valores segun las tipologias

constructivas previstas, que dependeran de las diferentes zonas de ordenacion establecidas:
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Tipologia dominante Categoria | Coef.
Vivienda unifamiliar zona AIS-1 1.2.1 1,25

Figura 19. Coeficientes Usos edificatorios previstos.
Por lo tanto, para obtener el valor de la construccién de cada tipo estudiado, se multiplicara el MBC-3 por

el coeficiente correspondiente.

CALCULO DE LA BASE IMPONIBLE

De este modo, conocido el método de obtencion del Valor del suelo y el de la construccion, mediante la
aplicacion de la expresion antes mencionada y contenida en la Norma 16, se puede calcular el Valor de
Mercado o Valor en Venta (Vv) del producto inmobiliario correspondiente. Aplicando al valor que resulte
la referencia de mercado (RM) antes descrito se obtendra el Valor Catastral y, por tanto, la base

imponible del Impuesto de Bienes Inmuebles:

Valor catastral VC Referenciadel Valor enventa Valor delsuelo Valor constr.
(€/m?t) mercado RM Vv (€/m?t) Vs (€/m?t) Vc (€/m?’t)

Vivienda AlIS-1 819,00 0,50 1.638,00 420,00 750,00

Tipologia

Figura 20. Calculo de la base imponible del IBI.

ESTIMACION DE LA CUOTA LIQUIDA

Por ultimo, obtenida la Base Imponible y atendiendo al articulo 4° de la ordenanza fiscal se aplica
directamente a esta cantidad, en primer lugar, el total de edificabilidad prevista para cada tipologia y, en

segundo lugar, el tipo de gravamen correspondiente a los bienes de naturaleza urbana.

Respecto a lo primero, tal y como se ha adelantado en apartados anteriores el total de edificabilidad de
la actuacion, destinada integramente a viviendas unifamiliares de renta libre, tipologia AlS-1, es de 4.460

m2, segun el vigente planeamiento municipal.

En cuanto a lo segundo, en general el tipo de gravamen es del 0,78%. Aclarar que, por simplicidad, no

se aplican las bonificaciones previstas en el articulo 5°.

e e o+
Valor catastral VC  Edificabilidad % Tipo de Cuota liquida (€)

Tipologia

(€/m?t) total (mt) gravamen
Vivienda AlS-1 819,00 4.460 0,7800% 28.491,37 €
TOTAL IMPUESTO BIENES INMUEBLES (£) 28.491,37 €

Figura 21. Ingreso por el impuesto IBI.

2 IMPUESTO SOBRE EL INCREMENTO DEL VALOR DE LOS TERRENOS DE NATURALEZA URBANA

El hecho imponible de este impuesto (IIVTNU) estd constituido por el incremento de valor que
experimentan los terrenos de naturaleza urbana y se pone de manifiesto como consecuencia de la
transmision de la propiedad. Para su calculo se aplican las normas establecidas en la ordenanza fiscal

aprobada por el Ayuntamiento en Pleno, en sesion ordinaria celebrada el 2 de noviembre de 2004.

El articulo 7° de dicha ordenanza indica el modo de calcular este incremento, multiplicando los indices

concretos establecidos en la ordenanza por el nimero de afios en que se ha producido el aumento del
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valor. Los valores de los indices de incremento anual de la ordenanza, segun la antigliedad del bien

transmitido son los siguientes:

Periodo impositivo: Porcentaje de incremento anual
1 a5 afios 3,00% anual
6 a 10 anos 2,80% anual
11 a 15 afios 2,60% anual
16 a 20 afios 2,40% anual

Figura 22. Porcentaje anual a aplicar segun el periodo impositivo.
Donde se contaran siempre afios completos y nunca menos de uno. Con estas premisas, y conociendo
que el tipo de gravamen es el 21%, segun queda regulado en el articulo 13° de dicha ordenanza, se
puede obtener la cuota liquida una vez se fije la cantidad de bienes transmitidos cada afio y segun la
edad de estos. El valor de cada inmueble a adoptar para este caso es, segln el articulo 9° de la
ordenanza, el mismo que tenga fijado a los efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, es decir, su

valor catastral.

Sin embargo, para realizar un célculo razonable de este impuesto se estima que no es lo mas
conveniente aventurar cuantas transmisiones de propiedad se realizaran en los plazos objeto de estudio.
Ademas, vista la irregularidad general que puede mostrar este impuesto en diferentes ejercicios, como
hip6tesis se ha considerado el valor previsto en el presupuesto municipal del afio 2021 que, para el total
de poblacion de 12.107 habitantes, fue de 325.000 €, equivalente al 6,10% del capitulo 1 de ingresos por

impuestos directos y a una ratio de 26,84 €/hab-afo.

Para obtener el impacto sobre la recaudacion de este impuesto debido a las actuaciones propuestas se
aplicara la ratio anterior a los nuevos habitantes previstos (40 habitantes en total') y en los momentos en
los que, segln la programacion supuesta, se produzcan, es decir, segin se desarrollen las promociones

residenciales y se establezca la poblacion.

Ppto 2021 Poblacion Ratio
325.000 € 12.107 26,84 €/hab*afio
Total IVTNU 40 1.073,76 € L'Alcudia

Seria légico suponer, asimismo, que los nuevos suelos previstos van a ser mas atractivos en lo que se
refiere a su posible transmision, lo que implicaria una mayor cuantia en los ingresos por el IVTNU. Este
probable efecto se considera mediante un coeficiente de 1,25, no muy elevado para adoptar unos

criterios intencionadamente conservadores:

Ppto 2021 Poblacidn Ratio 1,25
325.000 € 12.107 26,84 €/hab*afio
Total IIVTNU 40 1.342,20 € UE-07.2b

Figura 23.  Ingreso por el impuesto [IVTNU.

1 Se estima un maximo de 16 viviendas, con una media de 2,5 habitantes por viviendas segin lo dispuesto en el
articulo 22.1 TRLOTUP.
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€ IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS (ICIO)

El hecho imponible de este impuesto esta constituido por la realizacion, dentro del término municipal, de
cualquier construccion, instalacién u obra para la que se exige obtencion de la correspondiente licencia
urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, siempre que su expedicién corresponda al municipio
de L Alcudia. Para su calculo se aplican las normas establecidas en la ordenanza fiscal aprobada por el

Ayuntamiento en Pleno, en sesion ordinaria celebrada el 2 de noviembre de 2004.

La Base Imponible de este impuesto esta constituida por el Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) de
la construccién, instalacion u obra. Para la redaccion de este informe, ante la obvia ausencia de
proyectos concretos que contemplen las nuevas edificaciones, se establecen unos coeficientes segin las
tipologias y usos de construccién, que se multiplicaran por un valor estdndar de coste de ejecucion
material por metro cuadrado construido. Este valor al que aplicar los coeficientes sera el previsto en el
articulo 2° del anexo | de la ordenanza (Tipologia D: 440 €/m?), con un coeficiente corrector del 1,20 por

preverse viviendas superiores a 250 mz,

A continuacion, se expone el cuadro de coeficientes empleado al que se ha afadido la correspondencia
de los coeficientes que se utilizan en este informe por asimilacién, como en casos anteriores, a las zonas
y usos generales contemplados en el programa de actuacién integrada y, finalmente el médulo de

PEM/m? resultante por tipologia y uso.

Tipologia y uso Coeficiente | PEM €/m?
Residencial unifamiliar AIS-1 1,20 440,00

Figura 24. Base imponible del ICIO.
Establecidas las bases de calculo de la base imponible del impuesto, hay que tener en cuenta que el
articulo 6° de la ordenanza contempla una serie de bonificaciones aplicables a distintos supuestos, la
mayor parte de ellos referidos a aspectos especificos cercanos a obras sobre edificaciones existentes
(edificios catalogados, adecuaciones de accesibilidad, rehabilitaciones), o a obras de interés general
(especial interés o utilidad municipal, indole social, utilidad publica, etc.). Los casos estudiados en este
informe, que se centra en la obra nueva en desarrollo del programa, no estan, salvo raras excepciones,

enmarcados en estos tipos de actuaciones.

Por dltimo, una vez calculada la base imponible con los condicionantes expuestos se aplicara el tipo de

gravamen, que la ordenanza en su articulo 5° cifra en un 3,0%.

q e . % Tipo Médulo 2019
Tipologia Bonificacion 2 Edificabilidad (mzt) Cuota €
gravamen (€/m"t)
Vivienda AlS-1 0% 3,00% 528,00 € 4.460,00 70.646,40 €
CUOTA TOTAL 70.646,40 €

Figura 25.  Ingreso por el impuesto ICIO.

€ IMPUESTO SOBRE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA (IVTM)

El Ayuntamiento de L’Alcudia, conforme a la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, fija los

elementos necesarios para la determinacién de la cuota tributaria del Impuesto sobre Circulaciéon de
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Vehiculos de Traccién Mecanica mediante la ordenanza aprobada por el Ayuntamiento en Pleno, en
sesion ordinaria celebrada el 2 de noviembre de 2004.

Para estimar los ingresos que pudiera tener el ayuntamiento por este concepto con el desarrollo del
programa, se considera que el numero de vehiculos se incrementara por efecto del mayor numero de
habitantes, basado en la relacién entre poblacién y nimero de turismos, y por la mayor actividad
econOmica previsible. En este sentido, se consideran tres variables para estimar el crecimiento del

parque de vehiculos, comprimidas fundamentalmente en las 2 Gltimas.

=  Por los datos que aportan las estadisticas generales de L"Alcudia del afio 2020, se obtiene que
corresponden 788,20 vehiculos por cada mil habitantes, relacion que sera extrapolada a los
nuevos datos de poblacion del programa.

= De modo similar, sobre los datos de vehiculos no industriales se obtiene que corresponden
658,8 vehiculos por cada mil habitantes.

= Por su parte, sobre los datos de vehiculos industriales se obtiene que corresponden 128,7

vehiculos por cada mil habitantes.

—— Vehiculos por tipo y carburante - 2020 ——

Total Diésel Gasolina Electr. Resto
Total 9.534 5.478 3.878 22 156
Turismos 6.353 3.945 2.394 7 7
Motocicletas 724 0 723 0 1
Furgonetas y camiones  1.490 1.395 95 0 0
Autobuses 2 2 0 0 0
Tractores industriales 68 68 0 0 0
Ciclomotores 660 23 637 0 0
Otros 237 45 29 15 148

Datos a 31 de diciembre

Figura 26. Vehiculos por tipo y carburante, afio 2020 (Fuente: Fichas municipales GVA).
La Ordenanza establece las cuotas del impuesto en euros aplicables segun la clase de vehiculo y la
potencia fiscal, de acuerdo con la tabla recogida en su articulo 3°. Para el calculo del ingreso anual se
aplicard una tarifa media para turismos de 118,00 € (la aplicable a turismos de 12 hasta 15,99 CV
fiscales) y para los vehiculos industriales de 194,57 € (la aplicable a camiones de 2.999 hasta 9.999 kg
de carga util). Se entiende que quedan asi representados los tipos de vehiculos mayoritarios en cada
una de las dos clases propuestas, de manera que las posibles variaciones, a mayor o menor tasa, sobre

este tipo medio pueden estimarse compensadas.

Tipologia Habitantes Tarifa Veh/1.000 hab Cuota €
Residencial 40 118,00 658,8 3.109,50 €
Econdmico 40 194,57 128,7 1.001,54 €

Cuota Total 4.111,04 €

Figura 27.  Ingreso por el impuesto IVTM.
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3 TRANSFERENCIAS CORRIENTES

En este capitulo de los ingresos del presupuesto se recogen las transferencias recibidas de otras
administraciones publicas y, en algin caso, de Familias e Instituciones sin fines de lucro. En el caso del
presupuesto del afio de referencia, 2021, estas Ultimas representan el 33,12% de los ingresos,
equivalente a 276,14 €/hab-afio.

La cantidad concreta de esta transferencia mayoritaria, la del Estado, se obtiene aplicando las férmulas
contenidas en el Titulo I, Capitulo IV “Participacion de los municipios en los tributos del Estado” 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 (en adelante TRLRHL). En su articulado se determinan diversas
férmulas cuyo fin es concretar la cifra global y que para ello utilizan indices diversos sobre la
participacion del municipio en los impuestos del Estado, la evolucién del comportamiento en afios

anteriores, etc.

No es objeto de este documento realizar un calculo exhaustivo de estas cantidades basado en este
cuerpo matematico, ni es posible hacerlo con suficiente precisién. Pero si resulta Gtil observar que en el
articulo 124 de este Real Decreto se establecen los criterios de distribucién de la participacion
correspondiente a cada municipio, que permiten indicar qué parte de esta cantidad, en principio, se
corresponde con la poblacién censada (75%), mientras que, a grandes rasgos, el 25% restante se
calcula en funcién del esfuerzo fiscal medio del municipio (12,5%) y del inverso de la capacidad tributaria
(12,5%), valores que se obtienen de los Presupuestos Generales del Estado y que, en una proyecciéon a
futuro, no es posible conocer. A efectos practicos, el cuarto restante del total depende de la capacidad

fiscal del municipio que, en el caso de L Alcudia, no es especialmente representativa.

El presupuesto de 2021 adoptado como punto de partida cifra el capitulo 4 de “Ingresos por
transferencias corrientes” en la cantidad total de 3.343.195,36 €. El 75% aplicado al censo de 2020
representa unos ingresos por habitante de 207,10 €/hab, mientras que el 25% restante aplicado al suelo

productivo del ambito equivale a 69,03 €/hab.

Tipologia Habitantes Ratio Cuota €
Residencial 40 207,10 8.284,12 €
Econdmico 40 69,03 2.761,37 €

Cuota total 11.045,50 €

Figura 28. Cuota total por transferencias corrientes.
Por ello, la estimacién de la cuantia por este concepto a los efectos de este informe se realiza a partir de

estas ratios de euros de ingreso por habitante respecto a los usos residenciales y productivos.

5.2.4. TASAS Y OTROS INGRESOS E INGRESOS PATRIMONIALES

Esta cuantia se estimara por aplicacidn de la ratio presupuestaria aplicable al mayor tamafio poblacional,
de la misma manera que en apartados anteriores, pero aplicada al capitulo 5 de ingresos de los

presupuestos. La ratio €/hab sale de 103,25 €/hab:
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poblacidn
futura

12.107 74.000 € 1.176.000 € 103,25 40 4.129,84 €

Cuota total

Hab 2020 Ingreso patrimonio  Tasas y otros ingresos

Figura 29. Cuota total de tasas y otros ingresos e ingresos patrimoniales.

5.25. PROYECCION DE GASTOS EN EL NUEVO ESCENARIO

) GASTOS CORRIENTES

Siguiendo el método y criterios aplicados en los capitulos de ingresos, el mayor coste presupuestario del
desarrollo del programa de actuacion integrada se estimara a partir de las ratios de gasto corriente por
habitante y por unidad de nuevo suelo residencial, extrapoladas al incremento respectivo de cada
magnitud producto de la nueva unidad urbana. Para ello, se tendra en cuenta el desarrollo previsible del
programa segun las unidades concretas que recoge y, a medida que se contabilicen estos crecimientos
de ciudad y poblaciéon que cada fase conlleve, se podran ir estimando el monto acumulado de gastos

corrientes que la Hacienda Local debera satisfacer.

Como ya se comenté al inicio de este informe dedicado al impacto sobre la Hacienda Local, determinar
con exactitud qué parte de cada capitulo o partida de gasto de los presupuestos va destinado a la
poblacién en general o especificamente a las areas residenciales es imposible, ya que la mayoria de sus

previsiones se aplican al conjunto del municipio.

En los gastos totales y corrientes destacan especialmente los de personal y en bienes corrientes y
servicios, con mas de un 80% sobre el total que, en principio, se suponen destinados de manera
preferente a la poblacién del municipio. Restan los gastos financieros y transferencias corrientes mas
facilmente asociados a las cantidades globales que maneja el presupuesto, con cierta independencia del
destino concreto de cada partida, y que se han previsto inicialmente destinados al resto de areas
productivas de la localidad. Por ello, se estima que el reparto de las ratios de estos conceptos de gasto
corriente es del 90% para la poblacién en general.

Asi, se obtienen las ratios que se utilizan en el estudio, al dividir las proporciones indicadas del monto

total de gastos corrientes entre la poblacién del censo de 2020.

El total de gastos en operaciones corrientes (capitulos 1 a 5) alcanza 9.052.264,20 €, es decir, casi el
90%. El 90% de esta cifra aplicado al censo de 2020 representa unos gastos corrientes anuales por
habitante de 672,92 €/hab.

Tipologia Ratio Habitantes Cuota €
Residencial 672,92 40 26.916,78 €
Cuota total 26.916,78 €

Figura 30. Estimacion de gastos totales con la implantacion prevista.

3 INVERSIONES REALES

Aparte de la proyeccién de los gastos corrientes calculados anteriormente, en el apartado 6 “Inversiones
reales” del presupuesto local se aprecian varios capitulos que resultan de interés en el impacto el

programa de actuacion integrada sobre la Hacienda Local.
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6 Inversiones reales 485.407,00 €
60|Invers nueva en infraestructuras y bienes dest al uso gral 0,00 €
61|Invers de reposicion deinfraes y bienes dest al uso gral 217.000,00 €
62|Inversidén nueva asociada al funcionam operat de los serv. 167.007,00 €
63|Inv de repos asociada al funcionamiento operat de los serv 55.000,00 €
64|Gastos en inversiones de cardcter inmaterial. 46.400,00 €

Figura 31. Resumen Inversiones Reales 2021.
Al exponer por qué el impacto sobre la Hacienda Local se cefiia al previsible sobre las operaciones
corrientes, quedaban excluidas del estudio las operaciones de capital por estimarse que su incidencia
era coyuntural y ajena, o al menos, no directamente relacionada a la evoluciéon econémica de caracter
mas lineal que presentan las primeras. Sin embargo, el desarrollo del programa de actuacién integrada
es precisamente la coyuntura en la que es necesario prever nuevas inversiones reales. Es decir, cuando
se esta estudiando el impacto producido por el desarrollo del programa algunas inversiones en principio
coyunturales pueden ser asimiladas a operaciones corrientes, ya que se consideran necesarias de

manera cuasi permanente a lo largo del proceso de desarrollo del plan.

Ya se indicé en este documento que la implantacién y coste de las infraestructuras en el programa
corren a cargo de los propietarios involucrados en éste, merced a su gestion en régimen de actuacion
integrada, pero las demas inversiones contempladas deben ser tomadas en consideracion: la nueva
inversibn asociada al funcionamiento operativo de los servicios una vez aceptadas las nuevas
infraestructuras por parte del Ayuntamiento y las inversiones de reposicién, tanto de infraestructuras y

bienes como las asociadas a su funcionamiento operativo.

Por su naturaleza ya expuesta, la consideracion de la inversidbn nueva asociada al funcionamiento
operativo de los servicios tendra lugar Gnicamente en el momento supuesto de recepcién de las obras de
urbanizacién, y no se vera acumulada en el transcurso de los ejercicios con que se realiza el célculo. Las
inversiones de reposicion de las nuevas infraestructuras y su funcionamiento seran consideradas una
primera vez con un desfase de 5 afios desde su recepcidn, estimacion muy conservadora ya que se
propone un plazo de necesidad de inicio de las reposiciones reducido en relacion al propio de las

calidades que actualmente se emplean en este tipo de obras.

Las dos ratios necesarias para estimar los dos tipos expuestos de inversiones reales, se calculan
aplicando las cifras consignadas en el presupuesto de 2021 sobre el suelo urbanizado existente en este
instante de partida, independientemente de su uso dominante, y se ira aplicando al de nueva ejecucion a
medida que el desarrollo del plan lo implemente. Con estas premisas, para los aproximadamente
2.722.708 m? de suelo urbanizado de partida (como hipétesis, se adopta el total del suelo urbano y la
superficie total de los sectores urbanizables 4, 6, 8, 9, 10, 13 y 15 previstos en el PGOU de L Alcudia y
ya urbanizados), se tiene que los 0 € de inversion nueva asociada al funcionamiento operativo de los
servicios se traducen en una ratio anual de 0 €/m? urbanizado, mientras que los 167.007 € restantes de
las inversiones en reposiciones resultan en una ratio de 0,061339 €/m? urbanizado. Ambas seran

aplicadas con los criterios ya indicados.
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: , Ratios Ratio m? suelo
Tipologia ) . . .
inversion nueva reposicion previsto
Residencial 0,061339 0,116942 13.728,00 2.447,44 €
Total 244744 €
Figura 32. Inversiones totales reales a realizar.

5.2.6. IMPACTO DEL PLAN SOBRE LA HACIENDA LOCAL

Una vez estimados los ingresos y gastos previstos con el desarrollo del programa seria también
necesario aplicarlos a un previsible escenario temporal. Sin embargo, prever una distribucion temporal
no es segura por la cambiante situacién socioeconomica, en particular, en las Ultimas 2 décadas, primero
con la crisis financiera e inmobiliaria de los afios 2007-2012 y ahora con la reciente crisis sanitaria de
2020. Los tiempos previsibles de implantacion de la actuacion urbanistica son en esta fase imposibles de
fijar (0, al menos, prever con precision) por las mdltiples, y en muchos casos impredecibles, variables de
las que depende. Por ello, el andlisis de sostenibilidad econdmica del programa se va a realizar sin tener

en cuenta la variable temporal, estudiando Unicamente el caso de su desarrollo total final.

Como resultado del analisis de estimacion de ingresos y proyeccion de gastos realizado en el apartado
anterior, se puede obtener el saldo resultante de los incrementos de ingresos y gastos corrientes en el
presupuesto municipal, tras el total desarrollo de la urbanizacion y edificacion de los diferentes solares

previstos. Respecto a los ingresos:

IBI 28.491,37 € Anual
IIVTNU 1.342,20€ Anual
ICIO 70.646,40 € Puntual
IVTM 4.111,04 € Anual
Transferencias corrientes 11.045,50 € Anual
Tasas y otros ingresos 4.129,84 € Anual
TOTAL Ingresos 119.766,35 €

Figura 33. Tabla de estimacién de los ingresos generados por el desarrollo previsto.

Del resultado anterior se han de detraer los ingresos de caracter puntual respecto a los de caracter
periédico, como son los ingresos por el ICIO y el excedente de aprovechamiento, no considerado en el
presente informe. Segun esto, los ingresos corrientes anuales del Ayuntamiento de L"Alcudia con el total

desarrollo y edificacién del programa son:

IBI 28.491,37 € Anual
[IVTNU 1.342,20€ Anual
IVTM 4.111,04 € Anual
Transferencias corrientes 11.045,50 € Anual
Tasas y otros ingresos 4,129,84 € Anual
TOTAL Ingresos 49.119,95 €

Figura 34.

Tabla de estimacion de los ingresos anuales de L"Alcudia.
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Como se puede observar, comparando la cifra anterior con la proyeccion del gasto corriente de la
localidad, el saldo presupuestario anual del desarrollo completo del programa resulta inicialmente
positivo, con un superavit de 19.456,64 €/afo. Este excedente permite, junto con los ingresos
puntuales derivados del programa (Impuesto de construcciones, instalaciones y obras y el excedente de
aprovechamiento) realizar las inversiones necesarias en equipamientos que tuviera que realizar el

ayuntamiento para dotar de nuevos servicios a la poblacién o renovar los existentes.

Concepto 3

IBI 28.491,37 € Anual
[IVTNU 1.342,20 € Anual
IVTM 4.111,04€ Anual
Transferencias corrientes 11.045,50 € Anual
Tasas y otros ingresos 4.129,84 € Anual
TOTAL Ingresos 49.119,95 €
Gastos Corrientes 27.215,86 €
Inversiones en Reales 2.447,44 €
Total de Gastos 29.663,30 €
DIFERENCIA 19.456,64 €

Figura 35. Tabla de estimacioén de la diferencia entre los ingresos y los gastos anuales con el desarrollo total
del programa de actuacion integrada.

El excedente de ingresos corrientes sobre los gastos, junto con los ingresos patrimoniales que pudiera
obtener el ayuntamiento por la enajenacién o produccién inmobiliaria del aprovechamiento urbanistico
municipal (10% del aprovechamiento total en suelo urbanizable), permite abordar solventemente las
inversiones en otros nuevos equipamientos que tuviera que realizar el ayuntamiento para prestar nuevos
servicios a la mayor poblacion.

Se constata, en definitiva, que el crecimiento de la ciudad previsto por el programa de actuacion

integrada es sostenible econdmicamente, pues es capaz de generar los recursos necesarios para el
mantenimiento y conservacion de las nuevas infraestructuras y servicios derivados de la creacion de los

nuevos espacios urbanos.
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