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0. INTRODUCCION

El articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece que dentro de la
documentacioén de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de urbanizacién, se debe
incluir un Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica, en el que se pondere el impacto de la
actuacion 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 adecuacioén de suelo destinado a usos productivos.

Asimismo, el articulo 22.5 del citado Real Decreto, establece también que la ordenaciéon y
ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica,
requerira la elaboracion de una memoaoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de
rentabilidad, realizando un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su
caso, de los propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas referidas
a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas a modificar, de forma que se
pueda llegar a un mayor acercamiento del equilibrio econémico, rentabilidad de la operaciéony
a la no superacion de los limites del deber de conservacion.

El motivo principal por el que surge la necesidad de dicho documento nace -de acuerdo con la
exposicion de motivos de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, y del propio Real Decreto- como
consecuencia del principio del desarrollo sostenible, es decir con el objeto de evitar la ineficiencia
econdmica por los elevados costes que implique la implantacién y mantenimiento de las
infraestructuras que generan las actuaciones urbanas, o por el aumento en la prestacion de los
servicios, asi como para la adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un
adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de los misma para los propietarios
incluidos en su ambito de actuacion.

En consecuencia, del tenor literal, tanto de la Ley Estatal, como de la Ley Autonémica (art. 34.2.d)
y f) de la Ley 5/2014 de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacioén del Territorio, Urbanismo y
Paisaje de la Comunitat Valenciana) se desprende que la obligatoriedad de redactar un Informe
de Viabilidad y Sostenibilidad Econémica corresponde a Los INSTRUMENTOS DE ORDENACION DE
LAS ACTUACIONES DE URBANIZACION.

Las actuaciones de urbanizacién incluyen en éste caso particular:
- Las que tienen por objeto reformar o renovar la urbanizacion de un ambito del suelo urbanizado
(actuaciones aisladas).

En coherencia con ello se entiende que los informes de viabilidad y sostenibilidad econdmica
deben ser formulados e incluidos en los instrumentos de:

e Ordenacion Territorial y Planeamiento General Municipal,

e Ordenacion pormenorizada o detallada incluida en el Planeamiento de Desarrollo.
Esta nueva exigencia de la Ley pretende mejorar la informacion previa necesaria para la toma
de decisiones publicas de caracter territorial y urbanistico.



1. ANTECEDENTES Y DATOS BASICOS DEL PLAN GENERAL

El Informe de Viabilidad y Sostenibilidad Econdmica se realiza en el marco del Plan General de
Lliocnou de la Corona. No hay nuevos crecimientos susceptibles de producir un impacto sobre la
Hacienda Local. En la Ordenacion que ahora se propone en este Plan General, no hay ninguna
ampliacion del modelo vigente y se trata de un modelo compacto y sostenible.

Como consecuencia no hay un potencial superior de crecimiento residencial ni un incremento de
la poblacion potencial maxima aplicando ya que la colmatacion del suelo es total.

2. INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA

La viabilidad econémica se refiere, tanto a la fase de planificacion, como a la fase de produccioén
y transformacién de la ciudad. Si el Plan es factible, dependera, en términos econémicos, de que
los costes derivados de los deberes y cargas asignados a cada actuacion (cesiones obligatorias,
calidades de ejecucion o costes relativos a la ejecucion y mantenimiento de infraestructuras y
servicios), sean equilibrados en relacién con los aprovechamientos urbanisticos atribuidos y, por
tanto, con los ingresos derivados de dicho aprovechamiento.

No obstante, aunque la viabilidad econémica deba afectar a todo el proceso de planificacion,
tiene que ser materialzada fundamentalmente en la fase de ejecucion del planeamiento, es
decir, cuando se ejecuta la transformacion y/o la produccion de la ciudad, puesto que es en ese
momento cuando se plantea un analisis econdémico en términos de rentabilidad.

El estudio de viabilidad econdmica es el instrumento que permitird comprobar cual es el valor final
(residual) del suelo y, por tanto, silas actuaciones previstas son factibles, en el sentido de garantizar
el equilibrio entre los beneficios y las cargas, o lo que es lo mismo, si las plusvalias generadas en la
transformacion urbana son suficientes y satisfacen, adecuadamente, el conjunto de gastos de
urbanizacion, la asuncioén de las cargas y cumplimiento de los deberes derivados de la actuacion.
Al mismo tiempo, es necesario asegurar que se retribuye razonablemente a los propietarios de los
terrenos de modo que el desarrollo esté suficientemente garantizado por los promotores del
mismo.

El Estudio de Viabilidad Econémica debe partir de la determinacion de la totalidad de los costes
de produccién (presupuestos de ejecucién de las obras de urbanizacidon, gastos generales,
financieros y beneficio industrial), de cada una de las actuaciones, asi como los ingresos
potenciales de las mismas, es decir, los derivados del valor en venta de las parcelas resultantes,
calculados en funcién de los valores de repercusidn correspondientes a cada uno de los usos a
implantar.

Los valores de repercusion seran calculados sobre la base de la ponencia catastral vigente ya
que no se dispone de un estudio de mercado suficientemente riguroso.

Se estudiaran los operadores-inversores responsables de la asuncion de costes derivados de la
ejecucidn, segun su naturaleza, ya sean publicos o privados; las modalidades y sistemas de
ejecucion y las plusvalias generadas entre los operadores e intervinientes en la actuacion.

Finalmente, y para mayor precision, se incluiran los datos urbanisticos, contemplando los
parametros urbanisticos propuestos y de los existentes, usos y tipologias edificatorias y redes
publicas que se implanten o que habria que modificar; incrementos de edificabilidad, nuevos
usos.



Finalmente se estudiaran las determinaciones econémicas basicas relativas a los valores de
repercusion del uso urbanistico propuesto y la estimacion del importe de la inversion, de forma
que se justifique que la misma es capaz 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.

En el caso de que la actuacioén se considere viable, se pondra de manifiesto la rentabilidad de la
actuacion.

El Plan General de Llocnou de la Corona NO define Areas de Reparto, ya que la totalidad del
suelo municipal esta ya colmatado por la edificacion. En consecuencia, el suelo urbano esta
sujeto al régimen de las actuaciones aisladas y el coste derivado de su ejecucion es el propio de
la promocién edificatoria sujeta a licencia.

La version preliminar del Plan General no proyecta actuaciones de nueva urbanizacion, cuyos
costes de produccion de suelo (presupuestos de ejecucion de las obras de urbanizacién, gastos
generales, financieros y beneficio industrial), deban equilibrarse a los ingresos potenciales de las
mismas, es decir, los derivados del valor en venta de las parcelas resultantes, calculados en
funcion de los valores de repercusién correspondientes a cada uno de los usos a implantar.

Ello supone que el Plan General de Llochou de la Corona es viable sin que quepa duda ninguna.



3. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Este documento, a diferencia de los tradicionales Estudio Econdémico-Financieros del
planeamiento (cuya finalidad era exclusivamente la de analizar la suficiencia de recursos para la
financiacion de todas las infraestructuras y servicios necesarios para la puesta en funcionamiento
de la ampliacion del municipio sin merma de calidad urbana), tiene una perspectiva temporal
superior, pues plantea un analisis que trasciende la fase de ejecucion urbanizadora y se preocupa
del coste publico del mantenimiento y conservacion de las nuevas areas una vez urbanizadas y

recibidas por la Administracion Publica.

El Informe de Sostenibilidad Econémica, debe, por tanto, ponderar el impacto de la actuacion
urbanizadora en:
a) Las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion.
b) El mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion
de los servicios resultantes.

c) Lasuficienciay adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

El contenido de los informes de sostenibiidad econdmica no puede ser igual para todos los
instrumentos de ordenacion, pues el nivel de informacion urbanistica y temporal es diferente,

segun se trate de Planeamiento General o de desarrollo.

En el caso que nos ocupa, Plan General, el Informe de Sostenibilidad puede tener un contenido

mas genérico, acorde a las determinaciones urbanisticas establecidas en dicho documento.

Los datos estadisticos basicos empleados para la elaboraciéon de este Informe son los siguientes:

3.1. Evoluciéon de la poblacion:

CAPACIDAD CRECIMIENTO POBLACIONAL
El calculo de la poblacion de Lliocnou de la Corona, se determinada por los Ultimos datos censales
del Instituto Valenciano de Estadistica (del afio 2015) en 144 habitantes que se emplazan en suelo

urbano residencial consolidado.
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Lliocnou de la Corona no dispone de capacidad de crecimiento fisico y el nUmero de viviendas
es practicamente inamovible, asi pues la capacidad maxima de habitantes en el término

municipal se reduce a la disponible en las viviendas vacantes o con usos inapropiados.



Las cifras relativas al nimero de edificios existentes y su grado de ocupacion se indican en el

cuadro siguiente:

N° de edificios 72
Total de viviendas familiares 81
Total de viviendas principales (2011) 51
Total de viviendas secundarias 3
Total de viviendas vacias 27
Total de solares 1

Se deduce pues que la capacidad poblacional maxima de Llocnou de la Corona es de un 202

habitantes, es decir un 28% mas con respecto a la actual.

maxima capacidad

Poblacién 2017 poblacional
N° de edificios 72
Total de viviendas
- 81 144 202
familiares

UMBRALES DE SOSTENIBILIDAD
Tras la consulta del Siose se obtienen los siguientes datos:

SIOSE Area (ha) Urbano mixto. Ensanche
Llocnou de la 73,7 % edificacion
Corona 1,2 19,86 % viales

ETCV. Estrategia territorial de la Comunidad Valenciana

El andlisis de las previsiones de la ETCV para Llocnou de la Corona queda sin aplicacion posible,
dado que se trata de un municipio sin reserva de suelo para posibles ampliaciones.

Los datos analizados darian una potencial ampliacion de 5.066 m2 que no es posible realizar

ETCV - Llocnou de la Corona

Poblacién actual 144 habitantes
IMOS (77%) 5.066 m?
Suelo sellado 12.557 m?




3.2. Los presupuestos municipales. Estructura de los gastos e ingresos corrientes.

En el presente punto, se analizan los presupuestos municipales del municipio de Llocnou de la

Corona , tomando como referencia el presupuesto del ejercicio 2018.

Dicha informacioén presupuestaria, utilizada en el presente documento, se ha obtenido del propio
Ayuntamiento de Llocnou de la Corona. Los derechos reconocidos netos y las obligaciones
reconocidas netas, segln los distintos capitulos presupuestarios, presentan la siguiente
descomposicion el presupuesto de 2018.

Posteriormente centraremos el andlisis en los presupuestos de gastos e ingresos corrientes,
desglosando la participacion de cada uno de los capitulos sobre los totales gastos o ingresos

corrientes, asi como el importante unitario por habitante.

PRESUPUESTO DE INGRESOS
DENOMINACION CAPITULOS

INGRESOS (€)

IMPUESTOS DIRECTOS 31.320
IMPUESTOS INDIRECTOS

TASAS, PRECIOS PUBLICOS Y OTROS INGRESOS 4.600
TRANSFERENCIAS CORRIENTES 37.330
INGRESOS PATRIMONIALES 5.550

ENAJENACION DE INVERSIONES
TRANSFERENCIAS DE CAPITAL
ACTIVOS FINANCIEROS
PASIVOS FINANCIEROS

SUMA 78.800,00

PRESUPUESTO DE GASTOS

DENOMINACION CAPITULOS INGRESQOS (£)
GASTOS PERSONAL 49.780
GASTOS CORRIENTES EN BIENES Y SERVICIOS 26.620
GASTOS FINANCIEROS
TRANSFERENCIAS CORRIENTES 2.400
INVERSIONES REALES
TRANSFERENCIAS DE CAPITAL
ACTIVOS FINANCIEROS
PASIVOS FINANCIEROS
SUMA 78.800,00

El calculo de la ratio Ingreso por habitante, se realiza sobre la poblaciéon de Llocnou de la Corona

del afio 2018. Sobre un total de 116 habitantes la ratio es de 679 €




El andlisis de sostenibiidad econdmica del Plan General de Ordenacion Urbana, se realiza
empleando la ratio gasto corriente por habitante (679 €/habitante) como referencia de los costes
unitarios que debera asumir la Hacienda Local por la acogida de la mayor poblacion prevista por
el Plan. Dado que dicho crecimiento poblacional se puede calificar como minimo y que no se
proyectan nuevos ambitos, el impacto econdmico en los gastos corrientes municipales por el
mantenimiento y conservacion de la poblacion, asi como de los servicios publicos municipales

sera inexistente.

3.3. Ingresos corrientes

Ya se ha indicado que no son posibles nuevos crecimientos urbanos, por lo que no se generaran
nuevos ingresos para el Ayuntamiento de Llocnou de la Corona por la ejecucidon de nuevos
sectores urbanisticos. A estos ingresos, caso de ser posibles, se les daria un valor de calculo en
funcion, basicamente, de los nuevos bienes inmuebles y la nueva poblacién que albergara, que
repercutirian directamente en los siguientes conceptos:

a) Impuesto de bienes inmuebles: viviendas, plazas de aparcamiento, locales comerciales e
industrias.

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 traccibn mecanica.

e) Transferencias corrientes por participacion en los tributos del Estado.

f) Tasas y otros Ingresos.

IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES (IBI)

Las modificaciones que se produzcan en un futuro, no se deberan a la aprobacion y puesta en
marcha del Plan General, sino que vendran impuestas por politicas fiscales y de haciendas locales
que superan ampliamente la competencia del planeamiento urbanistico. Como consecuencia

del Plan General, las modificaciones en este impuesto son irrelevantes.

IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS (ICIO)

La evolucion de la actividad de promocion inmobiliaria, tanto por parte de empresas como de
particulares, ha sido minima o directamente nula. Es el resultado de la colmatacion del término
municipal por la edificacion. La aprobacién del Plan General no modificara esta situacion, por lo

qgue no debemos considerarlo a estos efectos.

IMPUESTO SOBRE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA. (IVTM)
Son aplicables a este apartado las consideraciones realizadas en apartados anteriores. El
desarrollo futuro del Plan General no tendra influencia en la evolucidn los ingresos por este

concepto.



TRANSFERENCIAS CORRIENTES

La estimacion de la cuantia por este concepto se realiza a partir del ratio ingreso por habitante,
extrapolando al mayor nimero de habitantes previsto por la Estrategia Territorial Valenciana, que
realiza una prevision de poblacion de 202 habitantes. El presupuesto de 2018, adoptado como
punto de partida, indica que el capitulo 4 de "Ingresos por transferencias corrientes" representa
unos ingresos por habitante de 259,23 €/hab.

El aumento de poblacion del Plan General es de 86 habitantes. Asi, los ingresos por transferencias
corrientes en el municipio con el total desarrollo del Plan General seran:

TC = 259,23 €/hab.* 86 hab = 22.294 €.

TASAS Y OTROS INGRESOS E INGRESOS PATRIMONIALES

Esta cuantia se estimara por aplicacion del ratio presupuestario aplicable al mayor tamafio
poblacional, de la misma manera que en el apartado anterior, pero aplicada a los capitulos 3 'y
5 de ingresos de los presupuestos, es decir, una cantidad de 47,84 €/hab. Resulta una cantidad
irelevante:

Tasas y otros ingresos = 47,84 €/hab * 86 hab = 4.114 £€.

OTRAS FUENTES. EXCEDENTE DE APROVECHAMIENTO MUNICIPAL

Segun la legislaciéon urbanistica, Articulo 77.d de la LOTUP, en el caso de Llocnou de la Corona, al
tratarse de suelo urbano incluido en actuaciones aisladas, el aprovechamiento tipo coincide con
el aprovechamiento subjetivo. Por lo que no existe excedente de aprovechamiento lucrativo que
corresponda al Ayuntamiento. En consecuencia, en este caso, los ingresos por dichos conceptos

seran inexistentes.

3.4. Proyeccion de los gastos corrientes

La ejecucion de las previsiones del Plan General, no generara la necesidad de que el municipio
realice inversiones en infraestructuras para su desarrollo. Sin embargo, el municipio seguira siendo
responsable del mantenimiento de los espacios y dotaciones publicos.

Como se ha indicado anteriormente, el coste presupuestario se estimara a partir del gasto medio
corriente por habitante (679 €/hab), extrapolada al incremento de poblacién que la maxima
capacidad de acogida prevé. A los efectos del presente documento, se considera un buen
indicador de coste municipal el gasto corriente presupuestario por habitante.

Proyeccion Gasto corriente= 679 €/hab * 86 hab = 58.420 €.

3.5. Impacto del plan general sobre la hacienda local

Como conclusidn, se puede observar, comparando la proyecciéon del gasto corriente de la
localidad, con la de ingresos, que el saldo presupuestario anual del desarrollo del nuevo Plan
General resulta irrelevante o positivo en pequefias cuantias.

En resumen, las previsiones que se realizan para Llocnou de la Corona, permiten que el Plan

General sea sostenible desde el punto de vista econdmico.
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La propuesta de clasificacion y calificacion de suelo del Plan General es la Unica posible dadas

las especiales caracteristicas del municipio.

4. CONCLUSIONES

- Con respecto a la VIABILIDAD ECONOMICA de las propuestas contenidas en el Plan
General estudiado, ha quedado demostrada dicha condicion de Vviable
econdmicamente para cada una de ellas.

- Con respecto a la SOSTENIBILIDAD ECONOMICA del Plan General, las principales
conclusiones que se desprenden del estudio de la posible evolucion de los distintos
capitulos de ingresos y gastos municipales son las siguientes:

e Los costes fijjos que debera afrontar el municipio son los derivados del
mantenimiento de los viales y los espacios libres, asi como los gastos de los
servicios municipales.

e El desarrollo del Plan General no significara un incremento de los ingresos
municipales por concepto de impuestos directos.

= Los gastos corrientes asociados al desarrollo del Plan serdn de poca importancia
y, en cualquier caso, podran ser cubiertos por el incremento de los ingresos
corrientes, con lo que no se prevén desequilibrios que impacten negativamente
en el presupuesto municipal.

e El Plan General no implica para el municipio la responsabilidad de ejecutar
ninguna de las obras de infraestructura basica, con lo que los presupuestos
municipales no se veran afectados negativamente por la necesidad de
construccion de nuevas obras.

Mayo 2020

Miguel Micé Chofré

Antoni Segui Alcaraz
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