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1. OBJETO

El RDL 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana, en su articulo 22. 4 establece que:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad economica, en el que se
ponderara, en particular, 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
v la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.

El referido articulo 22.4 exige pues que cualquier instrumento de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica incluya, en su documentacion, un informe o memoria de sostenibilidad
economica con la finalidad dispuesta en dicho articulo.

El desarrollo y ejecucion del sector SUNP I-1 “Los Almendros™ objeto de la 2* Modificacion Puntual
del que el presente documento es el Texto Refundido, es realizada por la Junta de Compensacion del
Sector en base a la iniciativa e instrumentos urbanisticos de planeamiento y de gestion aprobados.

Es pues, una Actuacion Urbanizadora de las establecidas por el Texto Refundido de la Ley del Suelo
y Rehabilitacion Urbana en su articulo 7 y concordantes y, en consecuencia, su documentacion
actualmente debe incluir el referido informe o memoria de sostenibilidad econdémica.

Memoria que debe evaluar el Impacto sobre la Hacienda del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz, en
cuanto que es afectado por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras y la puesta en
marcha y prestacion de los servicios resultantes que conllevan la Actuacion Urbanizadora, lo que
implica tener presente tanto la presente y denominada 2* Modificacion Puntual como el resto del Plan
Parcial vigente aprobado en 2007 con la 1* Modificacion de 2015.

El presente documento tiene por objeto satisfacer la exigencia establecida en el referido 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, formando parte, como Anexo VIII de la Memoria de la
presente Modificacion Puntual e integrandose posteriormente en el Texto Refundido del Plan Parcial.

Teniendo en cuenta que el Plan Parcial que se modifica entr6 en vigor en 2007 y que la 1* modificacion
de 2015 del referido Plan Parcial lo fue, con anterioridad a la legislacion en que se introdujo la
exigencia legal referida (Ley estatal de suelo 8/2007, de 28 de mayo), resulta oportuno que la presente
Memoria de Sostenibilidad se refiera a la totalidad del Sector aun cuando la presente y 2* Modificacion
del Plan Parcial no afecte ni a las determinaciones estructurales y pormenorizadas en términos de usos,
superficies, edificabilidades y aprovechamientos del Plan Parcial .

En 2011, Ia entonces Secretaria de Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas del Ministerio de
Fomento publico la Guia Metodologica para la elaboracion del Informe de Sostenibilidad Econémica.
Guia que tiene como finalidad béasica la explicacion de las técnicas instrumentales propias del
contenido de los Informes de Sostenibilidad para facilitar la formulaciéon de los mismos por
los diversos aplicadores de la legislacion y normativa urbanisticas, tanto desde la Administracion
Publica en la formulacion de los planes e instrumentos de ordenacion urbanistica y territorial
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correspondientes, como desde el sector privado, cuando propongan iniciativas urbanizadoras
particulares.

Por su objeto, contenido y aplicaciéon que ha venido teniendo en los documentos urbanisticos, se sigue

la Guia en la presente Memoria de Sostenibilidad adaptada a las particularidades del sector SUNP I-1
“Los Almendros”.
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2. PARAMETROS DE LA 2* MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUNPI-1 “LOS ALMENDROS”

2.1. Parametros urbanisticos

Los parametros urbanisticos a efectos de la presente Memoria de Sostenibilidad que originan los gastos/ingresos desde los que valorar la incidencia positiva
o negativa en la Hacienda del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz, en lo que se refieren a la estimacion del saldo de ingresos y gastos que produce la
actuacion, son las superficies, de suelo, edificabilidades y aprovechamientos otorgados por el planeamiento a cada uso y destino publico y privado.

En el apartado precedente se ha motivado el por qué la presente Memoria de Sostenibilidad se refiere a la totalidad del ambito del sector que, de modo
sintético respecto de los establecidos en la Memoria Justificativa de la presente Modificacion del Plan Parcial se exponen a continuacion.

DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL SECTOR SUNP I-1 “Los Almendros”

[ PLAN PARCIAL. SECTOR I-1. "LOS ALMENDROS". Torrejon de Ardoz (Madrid

.............
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2.2. Parametros de los costes de ejecucion

Los gastos de urbanizacion incluidos en la presente Modificacion son los siguientes:

PRESUPUESTO MODIFICACION PLAN PARCIAL

SECTOR SUNPI-1"LOS ALMENDROS"

Capitulo Resumen P.E.M.(EUROS) %

Co1 Servicios Afectados 1.964.927,88 € 9,9%
C02 Red viaria 6.865.771,87 € 34,7%
Co3 Red de Abastecimiento de Agua 733.606,01 € 3,7%
C04 Red de Saneamiento 1.687.840,00 € 8,5%
C05 Retranqueo Colectores de Saneamiento 797.070,10 € 4,0%
C06 Red Eléctrica 4.137.767,37 € 20,9%
Co7 Red de Alumbrado Publico 472.477,67 € 2,4%
Co08 Red de Telecomunicaciones 183.095,49 € 0,9%
C09 Red de Distribucion de Gas 134.274,20 € 0,7%
C10 Jardineria, Red de Riego y Mobiliario Urbano: 2.488.453,29 € 12,6%
Cl11 Seguridad y Salud 304.184,76 € 1,5%

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL

OTROS COSTES IMPUTABLES AL SECTOR

P.E.M. de Control de Calidad de las Obras

P.E.M. de Vias de Servicio sobre la Ctra. M-206

P.E.M. de Acondicionamiento de la Via Pecuaria Colada de Galapagar
P.E.M. Soterramiento de LAAT de 132 Kv (Tramo Sector)
P.E.M. Soterramiento de LAAT de 45 Kv

P.E.M. Conexidn exterior eléctrica

P.E.M. Paso superior sobre FFCCSG.RV.20

P.E.M. Paso superior sobre FFCCSG.RV.21

Repercusion de conexiones con compaiiias suministradoras
Monetizacion Red Supramunicipal VIS

Honorarios Técnicos y gerencia de la Junta

TOTAL OTROS COSTES

TOTAL PRESUPUESTO

19.769.468,64 €

320.859,40 €
2.427.099,68 €
1.002.028,47 €
1.510.407,74 €

606.688,13 €
2.991.574,82 €

318.228,97 €

402.937,07 €
2.715.714,41 €
1.428.332,00 €
2.200.000,00 €

15.923.870,69 €

35.693.339,33 €

100%

2.3. La situacion particular del Sector SUNP I-1 en cuanto a la informacion disponible

La metodologia para la elaboracion del Estudio de Sostenibilidad Econémica aconseja disponer de la
informacion de la liquidacion del ultimo Presupuesto Municipal, de la Ponencia de Valores Catastrales
y Ordenanzas Municipales de los Impuestos y tasas con incidencia en el impacto presupuestario de la

Actuacion propuesta.

Pues bien, so6lo se ha dispuesto de las Ordenanzas de Impuestos y Tasa fiscales del Ayuntamiento de
Torrejon de Ardoz y del Presupuesto Municipal de 2019 por Capitulos, ya que ni el Ayuntamiento ha
podido aportar la informacion requerida ni se encuentra publicada en la web de Rendicion de Cuentas
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del Tribunal de Cuentas en lo relativo a la liquidacion presupuestaria, ni tampoco en la Gerencia del
Catastro en lo referente a la Ponencia de Valores Catastrales.

Por ello, en la elaboracion del presente Estudio, se sigue, como se ha expuesto, la Guia Metodologica
publicada por el Ministerio de Fomento, pero, adaptada a las disponibilidades de informacion
existentes en el momento de su elaboracion. Para ello se han empleado estimaciones en base a
municipios y terrenos proximos de similares caracteristicas a los de la actuacion propuesta.

3. ALCANCE Y CONTENIDO

La Memoria de Sostenibilidad, conforme al citado RDL 7/2015, debe analizar 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 adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

En consecuencia, para motivar el Impacto de la Actuacion propuesta en el Sector SUNP I-len la
Hacienda del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz, deberan analizarse los siguientes aspectos:

INGRESOS: del Ayuntamiento como consecuencia de la Actuacion Urbanizadora del Sector SUNP |
1, tanto en forma de Cesiones de Aprovechamiento como de Ingresos Ordinarios por la aplicacion de
las Ordenanzas Fiscales vigentes.

GASTOS: de mantenimiento de los servicios municipales, con los estandares actuales, y los
compromisos de financiacion por el Ayuntamiento de las nuevas inversiones en infraestructuras y
equipamientos demandados por la Actuacion Urbanizadora del Sector SUNP I-1.

BALANCE: entre ingresos ordinarios o corrientes y los gastos de mantenimiento y prestacion de
servicios, de una parte, y entre los ingresos y los gastos de inversion por otra, teniendo en cuenta que
el excedente del primero de los balances sirve también para financiar los compromisos de inversion.

PATRIMONIO: por el aumento de suelo publico derivado de las cesiones normativas y por el aumento
de las infraestructuras a cargo del nuevo desarrollo.

Asi, la Memoria de Sostenibilidad Econémica de la Actuacién Urbanizadora del Sector SUNP I 1 no
se limitara al efecto sobre la Hacienda Municipal sin considerar los efectos que conlleva en la
Comunidad de Madrid como consecuencia de las cesiones y obras de caracter supramunicipal, asi
como de la compensacion en metalico de redes supramunicipales, se realizard y estructurara en lo que
sigue conforme al siguiente contenido y detalle:

e Cuantificacion de la Inversion Publica Municipal (Gastos de Capital) originada por la
Actuacion

e Evaluacion del aumento Patrimonial.

e Analisis de la liquidacion del Presupuesto Municipal de ingresos y de gastos por
clasificacion economica y programas con el objeto de poder proyectar el impacto sobre el
mismo de la Actuacion Urbanizadora.
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e Variables a considerar para la estimacion del Impacto de la Actuacion Urbanizadora en el
Presupuesto Municipal de ingresos y gastos.

e Estimacion de la incidencia de la Actuacion Urbanizadora en el Presupuesto Municipal de
Gastos.

e Estimacion de la incidencia de la Actuacion Urbanizadora en el Presupuesto Municipal de
Ingresos.

e Saldo fiscal de la incidencia de la Actuacion Urbanizadora en los Presupuestos Municipales
de Ingresos y Gastos

4. CUANTIFICACION DE LA INVERSION MUNICIPAL

El desarrollo y ejecucion del sector SUNP I-1, realizado por el Sistema de Compensacion por la Junta
de Compensacion en los términos y condiciones establecidos en el correspondiente Plan parcial y
Proyectos de Urbanizacion y gestion que los legitiman, es una Actuacion Urbanizadora de las
establecidas por el Real Decreto Ley 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el estatal Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

En virtud del régimen juridico aplicable a los suelos urbanizables, la Actuacion Urbanizadora conlleva:

e Lacesion al Ayuntamiento de los suelos destinados al uso y dominio publico con destino a
redes publicas de viario, equipamiento y zonas verdes de caracter general y local. Son als
que tiene efecto en el patrimonio municipal.

e Lacesion o, en su caso, compensaciones economicas de las redes supramunicipales de viario
previstas en el Sector SUNP I-1 que no tienen efecto patrimonial en al municipio siéndolo en
la Comunidad de Madrid.

e La cesion de suelo urbanizado en el que poder materializar el 10% del aprovechamiento
urbanistico.

e La ejecucion a cargo de los propietarios y titulares de derechos de la totalidad de la
urbanizacion, incluyendo el refuerzo y conexion, en su caso, con las redes existentes y, tras la
recepcion municipal la cesion de éstas al 6rgano competente.

En consecuencia, la Actuacion Urbanizadora del Sector SUNP I-1 no genera inversion publica
municipal para la urbanizacion del ambito y, por tanto, la Memoria de Sostenibilidad procede
realizarse respecto de los capitulos de ingresos y gastos corrientes.

Segtin las determinaciones el vigente PGOU de Torrejon de Ardoz es obligatoria la constitucion de
una Entidad Urbanistica de Conservacion para la conservacion y mantenimiento de la urbanizacion
por un periodo de tiempo que, aun no cerrado, se estima entre 10 y 15 afios. Ello significaria que el
mantenimiento y conservacion no tienen incidencia en la Hacienda Municipal hasta que no se clausure
dicha Entidad Urbanistica y, podria deducirse que, en consecuencia la incidencia el Informe de
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Sostenibilidad no seria necesario pues el saldo fiscal a favor del Ayuntamiento en esos afos seria
Positivo ya que s6lo se compondria de los ingresos por IBI, ICIO, tasas, IAE, Impuesto de Vehiculos
e Incremento del Valor de los terrenos. Siendo mas estrictos, los gastos serian los de Capitulo 1
personal y 2 Bienes corrientes y servicios imputables a esta actuacion.

No obstante, el estudio de Sostenibilidad Economica se realiza sin considerar esta circunstancia por lo
que si el saldo es favorable, con mayor razén lo es en el caso de implantacion de la referida Entidad
de Conservacion en los afios en que esté vigente. Estimaciones que llevaran al analisis del Saldo que
permita valorar y estimar la sostenibilidad econdmica, pero que, no puede ni debe afirmarse que los
valores absolutos que se estimen sean la estimacion real de los ingresos y gastos que la Actuacion
genera, pero si las conclusiones a adoptar seglin sea positivos (sostenible) el equilibrio entre ingresos
y gastos o, sea negativo (necesitado de correcciones o ajustes para su sostenibilidad).

5. EVALUACION DEL AUMENTO PATRIMONIAL.

5.1. Obtencion de parcelas lucrativas

El Ayuntamiento obtendra por cesion obligatoria y gratuita parcelas urbanizadas en la que materializar
el 10 % del aprovechamiento lucrativo total.

El total de aprovechamiento lucrativo de la Actuacion Urbanizadora del Sector SUNP I 1, expuesto en
el precedente apartado 2.1, es de 333.572 m? edificables, referidos al uso de industria logistica que es
al que mas edificabilidad otorga el planeamiento.

En consecuencia, la cesion del 10 % que le corresponde al Ayuntamiento es de 33.357,2 m?
construibles de uso de industria logistica.

Al no disponer de la Ponencia de Valores Catastrales de Torrejon de Ardoz se ha empleado el método
residual de la normativa catastral para valorar el suelo urbanizado de cesion que sera el valor del suelo

+ el valor de la urbanizacion mediante la formula:

Vv = 1,4 X (VS+ Vy+ V)
donde

Vv = Valor en venta de nave industrial nueva = 750,00 €/ m? construido
Vs= Valor del suelo
Vy-=Gastos de urbanizacion
Vc= 345,75 € / m* construido segtin los costes de referencia general para naves del Anexo 5 de la

Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras del
Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz publicada en la web municipal
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Por otra parte, como se ha expuesto en el punto 1.2, los gastos de urbanizacion son de 35.693.339,33
€ y la superficie total e suelo es de 819.773 m? e suelo bruto y 409.688 m?* de suelo neto industrial, y
la edificabilidad total es de 360.700 m* de los que sélo el 90% de la edificabilidad es patrimonializable
(360.700 X 0,9 = 324.630 m? edificables) ya que el 10% es de cesion.

El valor del suelo seglin el método residual seria asi:
750 x 324.630 = 1,4 ( Vs+ 35.693.339,33 + 345,75 X 324.630)
Vs=25.974.766,74 €

En consecuencia, el Valor del suelo bruto (819.773 m?) es de 31,69 € / m® y el valor de suelo neto
patrimonializable (409.688 X 0,90 = 368.719 m?) ser4 de 70,45 € / m’.

La urbanizacion tiene una repercusion por m? de 43,54 € / m? de suelo bruto y de 96,80 €/ m?de suelo
neto.

En consecuencia, el valor del suelo urbanizado es de 75,23 € / m? de suelo bruto yde 167,25€/ m? de
suelo neto.

Por tanto, el Valor de la cesion del 10% de aprovechamiento acorde con el suelo neto urbanizado
sonde poder materializar los 33.357,20 m? edificables en 40.968,80 m? de suelo neto sera 40.968,80 X
167,25 = 6.852.031,80 €.

5.2. Obtencion de los suelos dotacionales urbanizados, viarios, zonas verdes, y obras de
urbanizacion e infraestructuras

El Ayuntamiento obtendra por cesion obligatoria y gratuita parcelas urbanizadas de viario,
equipamiento y zonas verdes, asi como las obras de urbanizacion e infraestructuras en los términos y
condiciones del correspondiente Sector sin incluir las redes supramunicipales (53.530 m2 de viario) y
que, segun lo expuesto en los apartados anteriores, son:

Superficie de viario

(excluido el supramunicipal) 86.739 m* de suelo
e Zonas verdes y espacios libres 165.147 m? de suelo
e Equipamientos 52.775 m? de suelo
e Servicios e infraestructuras 70.696 m? de suelo

e  (Obras de urbanizacion e infraestructuras valoradas en 35.693.339,33 €
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6. ANALISIS DEL PRESUPUESTO 2019

El Analisis del Presupuesto se realiza con el fin de obtener los indicadores de gastos e ingresos al afio
por habitante desglosados por articulo, concepto, programa o partida presupuestaria, de modo que
permita estimar el impacto en la hacienda Municipal de la Actuaciéon Urbanizadora en base a sus
previsiones, acorde con lo considerado en la referida Guia Metodologica para la elaboracion de

Informes de Sostenibilidad Ambiental.

El Analisis se realiza desde la informacion contenida en:

e El Presupuesto Municipal de 2019 de ingresos y de Gastos por Clasificacion econdmica

publicado en la web municipal.

e El numero de habitantes de Torrejon de Ardoz a 31 de diciembre de 2018, que segin datos
del INE y para el Padron Municipal de Torrejon de Ardoz son de 129.729 habitantes.

6.1. Gastos previstos en el Presupuesto 2019

@\HI\‘[ BUSINESS DEVELOPMENI

PRESUPUESTO MUNICIPAL 2019

GASTOS 106.953.381,72 € (824,44 €/habitante)
OPERACIONES CORRIENTES

CAPITULO GASTO % DEL € / Habitante

PRESUPUESTADO TOTAL
€
CAP. 1 Gastos de Personal 34.697.270,05 32,44 267,46
CAP 2. Gastos de Bienes Comunes y Servicios 41.329.602,95 38,64 318,58
CAP 3. Gastos Financieros 1.944.968,33 1,82 14,99
CAP 4. Transferencias corrientes 5.122.609,45 4,79 39,49
CAP 5. Findo de contingencia y otros imprevistos 612.879,64 0,57 4,72
TOTAL OPERACIONES CORRIENTES 83.707.330,43 78,26 645,25
OPERACIONES DE CAPITAL
CAP 6. Inversiones Reales 20.196.051,29 18,88 155,68
CAP 7. Transferencias de Capital 0,00 0,00 0,00
CAP 8. Activos Financieros 0,00 0,00 0,00
CAP 9. Pasivos Financieros 3.050.000,00 2,86 23,51
TOTAL OPERACIONES DE CAPITAL 23.246.051,29 21,74 179,19
Pagina 11



El gasto total presupuestado en 2019 asciende a 106.953.381,72 € con una repercusion de 824,44 € /
habitante. El 78,26 % de los gastos previstos son de operaciones corrientes, siendo los gastos de
personal y bienes y servicios el 71.08 % del total de gastos, siendo la participacion de la inversion real
el 18,88 % del gasto total y el 86,88 % de los gastos de capital.

6.2. Ingresos reconocidos en la liquidacion del Presupuesto 2019

PRESUPUESTO MUNICIPAL 2019

INGRESOS 106.953.381,72 € (824,44 €/habitante)
OPERACIONES CORRIENTES

CAPITULO INGRESOS % DEL € / Habitante

PRESUPUESTADOS TOTAL
€

CAP. 1 Impuestos directos 46.543.857,82 43,52 358,78
CAP 2. Impuestos Indirectos 6.646.329,63 6,21 51,23
CAP 3. Tasas y otros ingresos 12.452.137,86 11,64 95,99
CAP 4. Transferencias corrientes 28.249.686,50 26,41 217,76
CAP 5. Ingresos Patrimoniales 1.122.083,91 1,05 8,65
TOTAL OPERACIONES CORRIENTES 95.014.095,72 88.84 732,04
CAP 6. Enajenacion de Inversiones Reales 9.100.000,00 8,51 70,15
CAP 7. Transferencias de Capital 2.839.286,00 2,65 21,88
CAP 8. Activos Financieros 0,00 0,00 0,00
CAP 9. Pasivos Financieros 0,00 0,00 0,00
TOTAL OPERACIONES DE CAPITAL 11.939.286,00 11,16 92,03

El Presupuesto Municipal de Ingresos de 2019 se cerr6 con una prevision de ingresos de
106.953.381,72 €. El 61,37 % de los ingresos se producen por impuestos directos, indirectos y tasas,
aun cuando se manifiesta la baja participacion de los impuestos indirectos, de los que es principal
participante el ICIO, poniéndose de manifiesto la ralentizacion de la actividad constructiva. El 88,84
% del presupuesto de ingresos es de operaciones corrientes siwenso importante la participacion en el
presupuesto de las transferencias corrientes.
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6.3. Indicadores de estabilidad presupuestaria.

El ahorro neto acorde con lo establecido RDL 5/2009 es la diferencia entre:

o ¢l total de ingresos de los capitulos 1 a 5 ambos inclusive, que en el Presupuesto 2019 segin
las tablas de los apartados anteriores es de 95.014.095,72 €,

e vy, lasuma de los capitulos de Gasto de 1 a 4 ambos inclusive y del capitulo 9 de gastos que
segun las tablas anteriores es de 87.730.210,07 €

Por tanto, el Ahorro Neto en la liquidacion del Presupuesto de 2017 fue de 95.014.095,72 —
87.730.210,07 = 7.283.885,65 € que es el 7,67 % de los ingresos anteriores.

El Ahorro total es la diferencia entre los ingresos y los gastos corrientes del ejercicio que, segun las
tablas anteriores son respectivamente de 95.014.095,72 € y de 83.707.330,43 € y, en consecuencia la
diferencia es de 11.306.765,29 €, que representa el 11.90 % de los ingresos.

En consecuencia el Presupuesto 2019 muestra indicadores de buen ahorro neto y total.

7. LAS VARIABLES A CONSIDERAR PARA VALORAR LA INCIDENCIA EN EL
PRESUPUESTO MUNICIPAL DE LA ACTUACION URBANIZADORA
PROPUESTA.

La Actuacion Urbanizadora del Sector SUNP I 1 es una propuesta para transformar suelo destinado a
usos productivos Industriales Logisticos y de Industria Escaparate. Para estos usos la referida Guia
metodoldgica del Ministerio de Fomento para el informe de sostenibilidad econdmica en sus paginas
28 y 29, entre otras, considera que:

La estimacion del gasto o ingreso en el supuesto de que se analice un ambito de uso productivo
del tipo Industrial o Terciario, cuya implantacion no conlleva un incremento de habitantes, se
realizara con el parametro de «habitantes equivalentes» que permite estimar el impacto del
coste de mantenimiento de nuevas infraestructuras y la prestacion de servicios no personales
¥, por tanto, menos costosos que los correspondientes a los usos residenciales, asi como los
inresos no vinculados a los bienes inmuebles, cuya valoracion quedara ponderada por la
aplicacion de la formula propuesta.

El célculo de los habitantes equivalentes se realiza con la siguiente formula:
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Habitantes equivalentes = (1 habitante/50 m’t de uso industrial/terciario) x (Gastos
Independientes/Gastos Totales)

El caracter que establece para ello la citada Guia en su pagina 29 respecto de los habitantes
equivalentes considera:

La variable «habitantes equivalentesy se construye como un recurso o instrumento analitico
que permite resolver el problema de medicion de impacto presupuestario cuando el nuevo
espacio urbano supone un incremento de edificabilidad relativo a usos que no llevan
aparejados un aumento poblacional. De esta manera, se establece una relacion entre la
informacion urbanistica contenida en el planeamiento (edificabilidad o metros cuadrados de
techo de uso industrial/terciario/etc.) con la variable fundamental del analisis presupuestario
(numero de habitantes) mediante la relacion existente entre los gastos independientes del
numero de habitantes y los totales.

En consecuencia, los habitantes equivalentes serviran, de acuerdo con la referida Guia, al analisis del
Saldo que permita valorar y estimar la sostenibilidad econdmica, pero no puede ni debe afirmarse que
los valores absolutos que se estimen sean la estimacion real de los ingresos y gastos que la Actuacion
genera, pero si las conclusiones a adoptar segiin sea positivos (sostenible) el equilibrio entre ingresos
y gastos o, sea negativo (necesitado de correcciones o ajustes para su sostenibilidad).

Al no disponer tampoco del Presupuesto de gastos por programas no podemos calcular el presupuesto
de gastos independientes y, en consecuencia no se pueden calcular los habitantes equivalentes por la
relacion expuesta en la referida Guia metodologica.

Se calculan los habitantes equivalentes en base a los empleos que generan las actividades industriales
logisticas que son las e mayor intensidad en el Sector SUNP I 1. Segun las estimaciones y consultas a
empresas del sector los empleos generados seran de 1 empleo por cada 200 m? construidos de uso
industrial logistico y, cada vivienda de 2,5 habitantes necesita 2,5 empleos.

En consecuencia para la Actuacion propuesta de 360.700 m? construibles de uso industrial, los
habitantes equivalentes con los indicadores anteriores sera : (360.700:200) X 2.5 /1,5 = 3006 habitantes
equivalentes que se ajusta al criterio de la Guia dado que el factor Gastos independientes / gastos
Totales se suelo situar en un intervalo entre 0,35y 0,55 por lo que aplicando este intervalo en la féormula
de la Guia del Ministerio los habitantes equivalentes se situarian entre 360.700 X 0,35/ 50 y 360700
X 0,55/ 50, esto es, entre 2.525 y 3968.

Por tanto tomaremos los 3006 como los Habitantes equivalentes con los que se procedera a efectuar
los calculos, en base a los indicadores de € / habitante de los capitulos corrientes de gastos e ingresos
y siguiendo la metodologia de la referida Guia. Es asi como se analizara el impacto en la Hacienda
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Municipal y la valoracion cuantitativa de la sostenibilidad de la Actuacion Urbanizadora del Sector
SUNP I-1 en los aspectos que no puedan ser calculados directamente.

8. DETERMINACION DE LOS GASTOS GENERADOS POR LA NUEVA
ACTUACION PROPUESTA

La proyeccion presupuestaria de los gastos corrientes se realizara a partir del indicador de gasto por
habitante en cada capitulo del presupuesto 2019, analizado en el apartado 1.6 del presente informe,
aplicado a los 3.006 habitantes equivalentes estimados en el apartado anterior.

Los gastos corrientes que previsiblemente ocasionarin el mantenimiento y conservacién de la
nueva actuacion propuesta, asi como la prestacion de servicios piblicos a los nuevos usuarios
vinculados al mismo, se estiman en la tabla siguiente y, asciende a 3.210.544,38 €.

ESTIMACION DE LOS GASTOS GENERADOS POR LA NUEVA ACTUACION
URBANIZADORA PROPUESTA (Personal y bienes comunes y servicios)

CAPITULO €/ Habitantes PRESUPUESTO % DEL
Habitante Equivalentes NUEVA TOTAL
2019 9 ACTUACION
(aptado.
€
1.2.1.)
CAP. 1 Gastos de Personal 267,46 3.006 803.904,76 45,64
CAP 2. Gastos de Bienes Comunes 318,58 3.006 957.651,48 54,36
y Servicios
TOTAL OPERACIONES 1.761.556,24 100,00
CORRIENTES

9. DETERMINACION DE LOS INGRESOS GENERADOS POR LA NUEVA
ACTUACION PROPUESTA

La estimacion de los ingresos presupuestarios de la nueva actuacion urbanizadora propuesta, se realiza
de modo similar al anterior en funcion del parametro de ingreso por habitante del presupuesto de 2019,
excepto para los tributos relacionados con la actividad (ICIO) y el valor del inmueble (IBI), cuya
cuantificacion se realiza atendiendo a la calificacion y edificabilidades establecidas por el Plan para el
Sector y, en base a las Ordenanzas Municipales de cada uno de ellos.
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9.1. Ingresos por el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)

La base imponible de este tributo es el valor catastral de los inmuebles a los que se aplican los valores
del tipo impositivo, que es de 1,0 %, no disponiendo la Ordenanza ninguna bonificacion especial para
el uso industrial.

Aun cuando lo previsible es que la cesion de aprovechamiento al Ayuntamiento se enajene y, en
consecuencia, también suponga un ingreso por IBI, en la estimacion de los ingresos por estar del lado
de la seguridad en relacion con la Sostenibilidad Econdmica, se empleara el aprovechamiento
patrimonializable que es un 10% inferior al total.

El valor catastral se compone del correspondiente al suelo y el correspondiente a la edificacion siendo
en ambos casos el 50% del valor de mercado.

En el apartado 5.1 los valores del suelo urbanizado y edificacion son:
Vsu = 167,25 X 324.630 = 54.294.367,50 € y
Ve =345,75 X 324.630 = 112.240.822,50

Con un total de 166.535.19 € y el valor catastral es este valor de mercado por el factor RM : 0,50 por
lo que el valor Catastral es 83.267.595 €.

El gravamen medio de la Ordenanza Fiscal del Impuesto es 0,5834 % por lo que el ingreso anual por
IBI de la Actuacion propuesta sera 83.267.595 X 0,5834 / 100 = 485.783,15 €

Por tanto, el ingreso anual generado por IBI de la Actuacion Urbanizadora del SUNP 11 se estima
en: = 83.267.595 X 1,00 /100 = 832.675,95 €.

Los ingresos estimados por el IBI ascienden a 832.675,95 € que habran de sumarse en el capitulo 1
del presupuesto de ingresos a los que se obtengan para el capitulo de la estimacion del resto de
impuestos directos del Capitulo 1 sin IBL.

Ingreso de IBI que para los 3006 habitantes equivalentes significa un indicador de 277,00 € / habitante
equivalente.

En consecuencia, el ingreso del capitulo 1 menos IBI sera de 358,78 € / habitante equivalente del
Presupuesto 2019 menos estos 277 € / habitante equivalente esto es de 81,78 € / habitante equivalente.
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9.2. Ingresos por el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICI10)

La Base Imponible de este Impuesto es el coste real de la construccion, instalacion u obra,
entendiéndose como tal el Presupuesto de Ejecucion Material de aquella.

Se calcula el Presupuesto de Ejecucion Material a partir del Coste de referencia para naves industriales
del Anexo 5 de la Ordenanza Fiscal del ICIO de Torrejon de Ardoz que , comos e ha expuesto es de
345,75 € / m2 de construccion.

La Ordenanza del Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO), establece que el tipo
impositivo a aplicar a la Base Imponible es del 4,00 %.

USOY ’ EDIFICABILIDAD Valor BASE TIPO CUOTA
TIPOLOGIA Construccion en LIQUIDABLE IMPOSITIVO LIQUIDA
PATRIMONIALIZABLE normativa
m2 ¢ catastral € €
€/m’c
Industrial 324.630 345,75 112,240.822,50 4,00 % 4.489.632,90
Pagina 17

&) UBD

LFIPOL  BUSINESS DEVELOPMENI




9.3. Estimacion del resto de ingresos corrientes

La estimacion del resto de ingresos se realiza sobre la base del parametro de repercusion por habitante
calculado en el analisis del presupuesto 2019 y en el apartado 6.2 aplicado al incremento poblacional
de la actuacion que se estimd, como se ha venido exponiendo, es de 3.006 nuevos habitantes
equivalentes.

CAPITULO € / Habitante | Habitantes PRESUPUESTO
en 2017 Equivalentes NUEVA ACTUACION
€

CAP. 1 Impuestos Directos sin IBI 81,78 3.006 245.830,68
CAP 2. Impuestos Indirectos sin ICIO 51,23 3.006 153.997,38
CAP 3. Tasas y otros ingresos 95,99 3.006 288.545,94
CAP 4. Transferencias corrientes 217,76 3.006 654.586,56
CAP 5. Ingresos patrimoniales 8,65 3.006 26.001,90
SUBTOTAL 455,41 3.006 1.368.962,46

9.4. Estimacion de ingresos totales

De esta manera, la determinacion de ingresos corrientes que, previsiblemente generara la actuacion
propuesta se expresa en la siguiente tabla.

ESTIMA CION DE LOS INGRESOS CORRIENTES GENERADOS POR LA NUEVA ACTUACION URBANIZADORA
CAPITULO PRESUPUESTO EN % DEL € / Habitante
€ TOTAL equivalente
CAP. 1 Impuestos directos (IBI + resto sin IBI) 1.078.506,63 16,12 358,78
CAP 2. Impuestos Indirectos (ICIO + resto sin ICIO) 4.643.630.28 69,40 1.544,79
CAP 3. Tasas y otros ingresos 288.545,94 4,31 95,99
CAP 4. Transferencias corrientes 654.586,56 9.78 217,76
CAP 5. Ingresos Patrimoniales 26.001,90 0.39 8,65
TOTAL OPERACIONES CORRIENTES 6.691.271,31 100,00 2.225,97
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9.5. CONCLUSION. SALDO FISCAL DE LA NUEVA ACTUACION PROPUESTA

Con la Actuacion Urbanizadora propuesta en el Sector SUNP I-1, ademas del significativo aumento
patrimonial analizado en el apartado 5 como consecuencia de las cesiones de suelo, urbanizacion y
aprovechamiento lucrativo, la actuacion presenta un saldo fiscal bruto de 6.691.271,31€ —
1.368.962,46 € = 5.322.308,85 € que permite, ampliamente, entender motivada la sostenibilidad
econdémica de la actuacién propuesta

No obstante, como los ingresos estimados recogen el importe integro del ICIO que no es un tributo
recurrente, es decir, no se recauda afio a afo, sino solo cuando se produce el hecho imponible, para
estar del lado de la méxima seguridad en la valoracion de la sostenibilidad econdmica, se detraera del
saldo fiscal bruto el importe estimado del ICIO que es de 4.489. 632,90 €, resultando un Saldo Fiscal
neto de 5.322.308,85 € — 4.643.630,28 €= 678.678,57 €.

Por tanto los ingresos superan los gastos corrientes en los que incurre el Ayuntamiento para hacer
frente al mantenimiento y conservacion de la actuacion una vez recibida sin la consideracion, como se
ha expuesto, que durante 10 6 15 afios sea la Entidad Urbanistica de Conservacion la que se encargue
de los mismos; asi como para la prestacion de los servicios a los nuevos usuarios al menos con las
mismas o analogas prestaciones a las del resto de ciudadanos reflejadas en el presupuesto de 2019 y,
ello, tras detraer el importe del ICIO como tributo no recurrente.

Conclusiones que permiten motivar la sostenibilidad econémica de la actuacion propuesta.

Madrid, Septiembre de 2020

EL PROMOTOR REDACTOR DEL ESTUDIO
J. C. DEL SUNPI-1 “LOS ALMENDROS” UPPOL BUSINESS DEVELOPMENT S.L.
Agustin Sanchez Guisado
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Colegiado n°® 17.203
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