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1. INTRODUCCION

Se redacta la presente memoria en relacion a los dispuesto en el articulo
22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana (RLSy RU):

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un
informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se
ponderara, en particular, el impacto de la actuacién 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.”

Con el Informe de Sostenibilidad y viabilidad Econémica se integra en
este documento la estimacion economica de la actuacion, la asignacion
de las inversiones y el impacto del mantenimiento y conservaciéon de las
infraestructuras y servicios necesarios, segun establece el articulo

136.2.d del Reglamento de Planeamiento.

En el presente documento se cumple esta exigencia normativa y se
complementa con célculos y datos relativos a la viabilidad econémica y

financiera del Programa propuesto.

Las obras comprenden todas las de viabilidad e implantacion de servicios
que resuelvan y sean imprescindibles para garantizar la accesibilidad y la
dotacién de servicios de la totalidad de las parcelas edificables, incluidas

las obras de acceso a las infraestructuras exteriores de la actuacion.
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1.1 Ambito del informe de sostenibilidad econémica

El andlisis de sostenibilidad econdmica se focaliza en el sector publico,
exigiendo la evaluacion del impacto de la actuacion en la Hacienda
Publica del municipio de Soria afectado por la actuacion, sin considerar
los recursos privados que sean nhecesarios para la ejecucién

urbanizadora.

La elaboraciéon del informe de sostenibilidad econémica incorpora
el principio de desarrollo urbano y territorial sostenible en el andlisis
econdémico — financiero de las actuaciones de ordenacion. El
concepto de sostenibilidad econdmica es entendido como el
desarrollo que satisface las necesidades del presente sin

comprometer las necesidades de las generaciones futuras.

2. BASES DE ESTUDIO Y CARACTERISTICAS DE LA
ACTUACION

2.1 Informacién urbanistica de la Ordenacion Detallada

El sector objeto de este andlisis econdmico es el sector denominado por
el Plan General vigente como SUR-D4 “Cerro de los Moros” de suelo
urbanizable delimitado residencial de Soria. La superficie delimitada por
el sector abarca una superficie de 434.976 m2. Se trata de un sector en el
que en su mayor parte el suelo se encuentra ocupado por zonas verdes,

como se aprecia en el cuadro resumen de la Ordenacién Detallada:

Superficie sector | Equipamientos | Zonas verdes | Red viaria| Uso residencial comercial

434.976,00 44.368,00 276.987,00 | 32.378,00 80.699,00

100% 10% 64% 7% 19%
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Las edificabilidades lucrativas de la nueva area de planeamiento del

sector SUR-D4 son:

EDIFICABILIDAD
Ne ’ SUPERFICIE DE
PARCELA USO CARACTERISTICO PARCELA (m2) Residencial Terciario Dotacional
colectivo Privado
8.342,00
1 TERCIARIO 5.891,00
5.800,00
2 RESIDENCIAL 13.059,00 21.205,00
3 RESIDENCIAL 16.346,00 28.060,00
4 RESIDENCIAL 13.232,00 22.740,00
5 RESIDENCIAL 14.965,00 25.670,00
° RESIDENCIAL 17.206,00 29.550,00
80.699,00 127.225,00 14.142,00
3. IMPACTO DE LA ACTUACION URBANIZADORA EN LAS

HACIENDAS PUBLICAS AFECTADAS

Se analizan los gastos que va a suponer para la administracién la
ejecucion, el mantenimiento de la actuacion y la prestacion de servicios y
también los ingresos que se van a obtener, para comprobar si es una
actuacion sostenible a lo largo del tiempo o si hay que introducir factores
de correccion. Se procede a realizar un céalculo de los costes atribuidos al
sostenimiento de las infraestructuras o elementos urbanos implantados;
como el mantenimiento de la red viaria, servicios de abastecimiento de
agua y saneamiento, alumbrado publico, recogida de basura y limpieza
viaria y de los servicios resultantes de las zonas de equipamiento publico,

etc.

El sistema de actuacion previsto es el de Compensacion, por el que los
propietarios del sector asumen la totalidad de las cargas de urbanizacién
para la implantacién de los servicios necesarios, asi como la cesion de
los terrenos destinados al dominio publico (dotaciones locales), y la

cesion del 10% de edificabilidad libre de cargas.
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Por tanto, no corresponde al Ayuntamiento gasto alguno en cuanto a la
urbanizacion del “Cerro de los Moros”, salvo el mantenimiento de los
terrenos y redes de servicios en las superficies destinadas a dominio
publico, una vez se haya producido la recepcion de las obras de
urbanizacion. La ejecucion de Sistemas Generales serd asumida

exclusivamente por la propiedad privada.

3.1 Ejecucién de la urbanizacion e implantacibn de nuevas

infraestructuras y servicios

Tanto las obras de urbanizacién necesarias para la transformaciéon del
suelo, asi como las infraestructuras necesarias de las redes de
saneamiento, telefonia, energia eléctrica, alumbrado puablico vy
abastecimiento de agua no supondran coste para la administracién, que
recibird las parcelas de titularidad puablica y las que le correspondan por
el excedente de aprovechamiento, urbanizadas y libres de cargas de

urbanizacion.

Por costes de la urbanizacion se entienden la totalidad de los pagos a los
que sera preciso hacer frente para transformar la actual situacion fisica,
juridica y econémica en la prevista por el planeamiento, si bien no
repercuten en la Hacienda Publica.

Para todas las acciones se han tenido en cuenta las cuantias del Cuadro
de Precios de la Comunidad de Castilla y Ledn. La valoracién de las
acciones se ha realizado en euros de Ejecucién Material. En el resumen
se adjunta valoracion en euros de Ejecucién por Contrata afectando a los
presupuestos de ejecucion Material en un 13% de Gastos Generales, un
6% de Beneficio Industrial, un 21% de IVA.

A continuacion, se desglosa los costes y contenido de las distintas
partidas de obras a desarrollar y el resumen de Costes de Obras para el
desarrollo del Plan.
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CAPITULO

MOVIMIENTO DE TIERRAS Y PAVIMENTACION

MOVIMIENTO DE TIERRAS
PAVIMENTACION
ESTRUCTURAS

RED DE SANEAMIENTO

RED DE PLUVIALES

*D=400 mm (2570 m.)

*D=500 mm (610 m.)

*D=600 mm (273 m.)

*D=800 mm (110 m.)

RED DE FECALES

*D=300 mm (2766 m.)

*D=400 mm (473 m.)

*D=500 mm (324 m.)

OBRAS DE DRENAJE TRANSVERSAL
CUNETAS

HINCAS

PROTECCION CAUCE
CONEXION CON EL EXTERIOR

RED DE ABASTECIMIENTO
MOVIMIENTO DE TIERRAS
CONDUCCIONES

OBRA CIVIL INSTALACIONES
ELEMENTOS Y ACCESORIOS
ACOMETIDAS E HIDRANTES
CONEXION CON EXTERIOR

RED DE MEDIA Y BAJA TENSION

RED DE GAS NATURAL.

COSTE

4.447.521,14 €

1
1

.947.225,01 €
.922.496,12 €

577.800,00 €

2.371.418,55 €

1

—_

.068.794,77 €

997.479,12 €

17.631,25 €
0,00 €
107.000,00 €
159.113,41 €
21.400,00 €

.193.393,26 €

223.022,37 €
465.114,58 €
123.241,22 €
112.455,89 €
250.299,20 €

19.260,00 €

814.032,59 €

118.102,15 €
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6 ALUMBRADO PUBLICO
7 TELEFONIA
8 JARDINERIA Y RED DE RIEGO
9 RED RECOGIDA NEUMATICA DE RESIDUOS
10 SEGURIDAD Y SALUD

TOTAL PTO. EJECUCION MATERIAL DE LAS OBRAS

294.052,02 €

246.568,77 €

2.541.520,00 €

1.177.000,00 €

264.066,77 €

13.467.675,25 €

13 % GASTOS GENERALES

1.750.797,78 €

6 % BENEFICIO INDUSTRIAL

808.060,52 €

TOTAL PTO.
BASE DE
LICITACION  (sin IVA)

21 % IVA

16.026.533,55 €

3.365.572,04 €

TOTAL PTO. BASE DE LICITACION (IVA incluido)

19.392.105,59 €

*Descripcion en Presupuestos Unitarios

3.2 Coste de las edificaciones

Los costes de ejecucion por contrata de la edificacién estimados en el
presente estudio econémico ascienden segun las distintas calidades de
edificacion y usos los siguientes valores unitarios, donde se han incluido
impuestos, costes financieros y el beneficio empresarial del constructor
referidos al valor de obra de edificacién. Este coste es asumido por la
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promotora de la actuacion y no supone carga alguna para la Hacienda

Publica.
Valor
Uso Edificabilidad unitario Valor de construccién
m2 E/m2 euros
Residencial VL 89.057,00 950 84.604.625,00
Residencial VP 38.167,00 700 26.717.250,00
Terciario 14.142,00 700 9.899.400,00
TOTAL 121.221.275,00

3.3 Ejecucién de equipamientos publicos

La estimacion del gasto que implicaria la construccion de los
equipamientos varia en funcion del tipo de construccion prevista. Como

valor genérico se ha utilizado un valor medio de 550 €/m2.

La superficie edificable para equipamientos ascenderia a 16.095,00 m2c.
De este modo el coste aproximado para la ejecucion de los mismos seria
igual a 16.095,00 x 550 = 8.852.250 €

3.4 Mantenimiento de infraestructuras y servicios

Infraestructuras viarias

En las redes viarias, las actividades de conservacion ordinaria son
aguellas destinadas a retrasar los procesos de degradacién que, por el
uso y el paso del tiempo, se producen en las vias. Se incluyen aqui los
impactos negativos que el entorno produce sobre la calzada que, sin
llegar a provocar su degradacion, impiden que cumplan correctamente

sus funciones.
Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la inspeccion y

mantenimiento de los firmes de la calzada y aceras, el conjunto de la red

de evacuacién de aguas pluviales (cunetas, bordillos, desagles,

10



INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y VIABILIDAD ECONOMICA

arquetas, etc.), y el mantenimiento de la sefializacion, el mobiliario

urbano y las instalaciones de alumbrado y otras instalaciones.

Se considera un valor de 1,00 €/m? anuales de mantenimiento del viario.

Por tanto, el coste anual de este mantenimiento aplicando el valor de la
superficie de red viaria (32.378,00 m2) asciende a: 32.378,00 €/aio

1.1.1. Zonas verdes publicas

En las zonas verdes publicas el mantenimiento respondera a cuestiones
de limpieza y cuidado de la vegetacion, posible riego y el mantenimiento
de la sefializacion, el mobiliario urbano y las instalaciones de alumbrado.
Se considera un valor de 0,50 €/m? anuales de mantenimiento de las

zonas verdes.

Por tanto, el coste anual de este mantenimiento aplicando el valor de la
superficie de zonas verdes (276.978,00 m2) asciende a: 138.489,00

€/aino

Abastecimiento agua potable
Mediante la imposicion de tarifas de abastecimiento, se sufraga el coste
de puesta en marcha y mantenimiento del servicio por tanto no supone
carga para el Ayuntamiento.

EDAR e infraestructura de saneamiento
El coste de mantenimiento de la red de saneamiento y el coste del
tratado de las aguas negras a depurar lo paga el usuario a través de la

cuota de servicio (mantenimiento) y consumo de uso de la depuradora,

por esta razén no le supone ninguna carga al Ayuntamiento.

11
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Suministro eléctrico

Las infraestructuras de suministro eléctrico, una vez realizadas, se
entregaran y seran gestionadas y mantenidas por una empresa
cualificada en la materia. El coste de mantenimiento de estas

infraestructuras eléctricas se carga directamente a los usuarios.

Telefonia y telecomunicaciones

Las infraestructuras de la red de telefonia, una vez realizadas, se
entregaran y seran gestionadas y mantenidas por una empresa
cualificada en la materia. El coste de mantenimiento de estas

infraestructuras se carga directamente a los usuarios.

Recogida de residuos sélidos urbanos
Mediante la imposicion de la tasa de recogida de basuras
correspondiente, se sufraga el coste de la prestacion del servicio de
recogida de residuos sélidos urbanos y por tanto no supone carga para el

Ayuntamiento.

Resumen de gastos de mantenimiento:

o Gasto anual Gasto anual
Superficie o
unitario total
(m2)

(€/m2) (€/m2)
Red Viaria 32.378,00 1 32.378,00
Zonas Verdes 276.978,00 0.50 138.489,00
TOTAL 170.867,00

4. ESTIMACION DE INGRESOS MUNICIPALES DEBIDOS AL
DESARROLLO DEL AMBITO

12
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El presente estudio se centra en la repercusion del nuevo desarrollo en
las finanzas municipales a partir de los datos de la liquidacion del
presupuesto de 2018, centrdndose en el analisis de los ingresos y gastos
corrientes, los cuales son los que se van a ver afectados por el nuevo
desarrollo y sobre los que se asumen las siguientes estimaciones

razonables.

A continuacion, se estima la repercusion del desarrollo del &mbito sobre
los ingresos futuros del municipio. Las estimaciones efectuadas en este
apartado se efectian de forma global, referidas al importe anual una vez

completado el ambito o al importe total a lo largo de todo el periodo.

Ingresos que va a percibir la administracion:
1. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)
2. Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana (IIVTNU)
Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO)
Impuesto de Actividades Econdémicas (IAE)

Aprovechamiento Urbanistico Municipal

4.1 Impuesto de bienes inmuebles (IBI)

El IBI, regulado en los arts. 60 a 77 del TRLHL, es un tributo directo de
caracter real, que grava el valor de los bienes inmuebles en los términos
establecidos en la Ley. Constituye el hecho imponible del impuesto la
titularidad, sobre los bienes inmuebles del derecho de propiedad y otros
derechos reales. Para su célculo se aplican las normas establecidas en la

Ordenanza Fiscal n°® 24 del municipio de Soria de bienes inmuebles.

La base imponible estd constituida por el valor catastral de los bienes
inmuebles, que se determinara, conforme a las normas reguladoras del
Catastro Inmobiliario. A tal efecto se aplican el Real Decreto 1020/1993

de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de

13
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valoracion y el Procedimiento de valoracion colectiva de caracter general
sobre la Ponencia de Valores Catastrales del Municipio de Alcobendas de
2013.

Debe sefialarse que la Valoracion Catastral es una valoracién
administrativa y, como tal, se realiza siguiendo las normas establecidas
en el mencionado Real Decreto 1020/1993. Los valores reales de
mercado de los bienes inmuebles no tienen por qué coincidir con los
utilizados para estos célculos, incluso pueden ser claramente dispares.
En todo caso no se trata de un error ni de una técnica que facilite mejores
resultados, sino que las valoraciones fiscales siguen sus propias reglas

que son las aplicables a los efectos del célculo de impuestos.

Céalculo de la base imponible

El articulo 23.2 del texto refundido y la norma 3 del Real Decreto
1020/1993 especifican que el valor catastral de los bienes inmuebles no
podra superar el valor de mercado, a cuyo efecto se fijara, mediante
Orden Ministerial, un coeficiente de referencia al mercado para los bienes
de una misma clase. En este sentido, la Orden de 14 de octubre de 1998
establece un coeficiente de relacion al mercado (RM) de 0’50 aplicable al
valor individualizado resultante de las ponencias de valores totales de

bienes inmuebles urbanos.

Valor Catastral: RM x Valor en Venta (siendo RM del 50%)

Para determinar el Valor en Venta se utiliza la férmula establecida en la
Norma 16 Real Decreto 1020/1993):

Valor en Venta = 1,4 (Valor de Suelo + Valor de Construccién) x Factor

Localizacion

14
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Siendo:

Modulos que le han sido asignados por la Comision Superior de
Coordinacién Inmobiliaria al municipio de Soria. Consultamos la relacién
de poligonos y sus moédulos MBC (Médulo Béasico de construccion) y
MBR (Médulo basico de repercusién) aplicables a cada poligono de

valoracion.

Datos del sector:

Zona de valor: PR41

Poligono de valoracién: 015

MBC 3= 600 €/m2

MBR 3= 800 €/m2

Valor repercusion poligono (VRB)= 362€/m2

Valor de repercusion del suelo (VRB) = 362 €/m2 - Extraido de la
Ponencia de Valoracion del Municipio de Soria 2008

Dado que el valor de repercusion lleva incluidos la mayoria de los
condicionantes, tanto intrinsecos como extrinsecos, del valor del producto
inmobiliario, Unicamente los siguiente coeficiente corrector por fachada:
segun norma 10 del RD 1020/1993 si la parcela hace esquina a tres o

mas calles seria A-2 con un valor de 1,15:

VRC=362 €/m2 * 1.15= 416,3 €/m2c

Tomamos el cuadro de valores de las construcciones del municipio de
Soria con base en el MBC 3 (600€/m2) segun area homogénea. Como la
tipologia constructiva es vivienda colectiva para el uso lucrativo
residencial, y comercio en edificio mixto para el comercial, el valor

aplicable sera:
Valor repercusion construccion RESIDENCIAL= MBC3*Coef. = 600 *

1,15= 690€/m2
Valor repercusion construccion COMERCIAL= 600 * 1,35 = 810€/m2

15
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Al ser un sector a desarrollar sin depreciaciones el coeficiente corrector

del valor de la construccion es 1.

A la suma del valor del suelo y de la construccion, asi calculados, les es
de aplicacion el coeficiente de gastos y beneficios asignado al poligono

de valoracién en que se encuentre la parcela de 1,40.

Considerando estos valores de repercusion del suelo y valor de la

construccion correspondientes resulta:

Valor en Venta para uso RESIDENCIAL = 1,4 x (416,3 +690) = 1.548,82
€/ m2c
Valor en Venta para uso COMERCIAL = 1,4 x (416,3 +810) = 1.716,82 €/

m2c

Aplicando al valor que resulte la referencia de mercado RM (50%) se
obtendra el Valor Catastral y, por tanto, la base imponible del Impuesto

de Bienes Inmuebles.

Base Imponible = Vv x 50% = 774,41 €/ m2c para uso RESIDENCIAL
Base Imponible = Vv x 50% = 858,41 €/ m2c para uso COMERCIAL

Estimacion de la cuota liquida
El articulo 4.2 de la Ordenanza Fiscal n° 24 del municipio de Soria sobre

el Impuesto sobre Bienes Inmuebles establece que:

“La base liquidable de este impuesto sera el resultado de
practicar en la base imponible la reduccién a que se refieren
los articulos 67, 68, 69 y 70 TRLRHL.”

Segun el articulo 5 de dicha orden, el tipo de gravamen sera del 0,55%

cuando se trate de bienes de naturaleza urbana.

16
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el articulo 73.2 de la TRLRHL de bonificaciones obligatorias dicta:

“Tendran derecho a una bonificacion del 50 por ciento en la
cuota integra del Impuesto, durante los tres periodos
impositivos siguientes al del otorgamiento de la calificacién
definitiva, las viviendas de proteccion oficial y las que resulten
equiparables a éstas conforme a la normativa de la respectiva
comunidad autonoma. Dicha bonificacion se concedera a
peticion del interesado, la cual podra efectuarse en cualquier
momento anterior a la terminacion de los tres periodos
impositivos de duracién de aquella y surtirh efectos, en su
caso, desde el periodo impositivo siguiente a aquel en que se

solicite.”

Como la edificabilidad de vivienda de proteccion oficial de la actuacion es

de 41.315 m2, dicha superficie sera bonificada por el 50% de la cuota

integra.
BASE
SUP. EDIFICABLE
uUso IMPONIBLE
(m2c)
(€/m2)
Comercial 5.800,00 782,74
Dotacional 8.342,00 -
Privado
Residencial VL 89.057,0 698,74
Residencial VP 38.167,00 698,74
TOTAL

Se estima, por tanto, para todo el ambito una vez edificado un importe por IBI de
491.950,83 €/ano los primeros 3 periodos, y de 571.339,05 €/afo el resto de

periodos.
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1.1 Impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza
urbana (IIVTNU)

Este Impuesto regulado en el articulo 104 y siguientes del TRLHL grava
el incremento de valor que experimenten los terrenos urbanos que se
ponga de manifiesto como consecuencia de su transmisién,
experimentado a lo largo de un periodo maximo de 20 afios. Para su
célculo se aplican las normas establecidas en la ordenanza fiscal n® 22
del municipio de Soria acerca del impuesto sobre el incremento de valor
de los terrenos de naturaleza urbana la cual establece los porcentajes a
aplicar sobre el valor catastral en funcion del numero de afios desde la
adquisicién para determinar la base imponible del impuesto, asi como el
tipo de gravamen que se fija en el 18% segun el articulo 6 de la

Ordenanza:

“La base imponible de este impuesto esta constituida por el
incremento real del valor de los terrenos de naturaleza urbana
puesto de manifiesto en el momento del devengo vy
experimentado a lo largo de un periodo maximo de veinte

anos”.

Se estima que el desarrollo del Ambito originara la transmision de las
correspondientes parcelas ya urbanizadas a terceros o su aportacion a
sociedades para su promocion, produciéndose el devengo del impuesto
correspondiente. No obstante, hay que tener en cuenta la cesién del 10%
de la edificabilidad segun art. 3.2.4. del PGOU de Soria, que se excluye
del suelo transmitido objeto de este impuesto. No se consideran, sin
embargo, las transmisiones posteriores que puedan hacerse tanto de los

suelos como de las viviendas posteriormente construidas.
Para determinar el importe del incremento real del tributo se aplicara

sobre el valor catastral del terreno en el momento del devengo el

porcentaje que corresponda en funcion del nimero de afios durante los
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cuales se hubiese generado dicho incremento, suponiendo que los
terrenos han estado en manos de sus propietarios actuales durante mas

de 20 afios, el porcentaje que corresponderia es de 0,540:

Base imponible (BI) = incremento real de valoraciones

Incremento real = valor catastral suelo * coef. segun afios

Cuota impuesto = Bl * gravamen (18%)

Teniendo en cuenta el suelo eximido de este tributo, la edificabilidad

lucrativa del sector seria 141.367,00 m2c.

Valor catastral del suelo = 147.492,00 m2c * 416,3 €/m? * 0,50 =
30.700.459,00€

Incremento real = 30.700.459,00 € * 0,54 = 16.578.248,29 €

Cuota impuesto = 16.578.248,29 € * 18% = 2.984.084,69 €

Se estima asi el importe total por este impuesto en 2.984.084,69 € a lo

largo de todo el periodo.

1.2 Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO)

El hecho imponible consiste en la realizacion de estas actividades, dentro
del término municipal, siempre que exijan obtencién de licencia de obras
0 urbanistica y sea competente para su concesion el Ayuntamiento. Estos
ingresos estan estrechamente vinculados a la actividad edificatoria y que,
por tanto, seran considerablemente superiores durante los afios siguiente
a la conclusiéon de la urbanizacion, con el inicio de las construcciones,
comenzando a descender a medida que se concluye la edificacion de
todos los solares. Para su célculo se aplican las normas establecidas en

la Ordenanza Fiscal n° 21 Reguladora del Impuesto sobre
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Construcciones, Instalaciones y Obras del Ayuntamiento de Soria que

dictan un gravamen de 3,90%.

La base imponible del Impuesto estd constituida por el coste real y
efectivo de la construccion, instalacion u obra, entendiéndose por tal, su
coste de ejecucion material. No forma parte de la base imponible el
Impuesto sobre el Valor Afiadido y demas precios que no integren
estrictamente el coste de ejecucién material. Como estimaciéon del coste
de ejecucion material tomamos 527 €/m2 como médulo basico de

edificacion:

Base Imponible = Presupuesto Ejecucién Material

Cuota tributaria = base imponible * tipo de gravamen (Ordenanza Ayto.)

Base Imponible = 527 €/m2 x 147.492 m2 = 77.728.284,00 €
Cuota tributaria = 77.728.284,00 € * 3,90% = 3.031.403,08€

Se estima asi un importe para el ICIO de 3.031.403,08€ a lo largo de

todo el periodo.

1.3 Impuesto de actividades econdémicas (IAE)

El IAE, regulado en los arts. 78 a 91 del TRLHL, es un tributo municipal
de carécter directo y real, cuyo hecho imponible esti constituido por el
mero ejercicio en territorio nacional de actividades empresariales,
profesionales o artisticas. El Real Decreto Legislativo 1175/1990 aprueba
las tarifas y la instruccion del IAE, regulacién que en el Ayuntamiento de
Soria se completa con la Ordenanza Fiscal n° 25 Reguladora del

Impuesto sobre Actividades Econémicas.
En el presente estudio se considera Unicamente el efecto de la actividad

de promocion de edificaciones. No se consideran otros importes de

menor cuantia que pueden generarse correspondientes a la actividad de
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promocion de terrenos ni tampoco a los importes correspondientes a la
implantacion de nuevas actividades en los locales del nuevo desarrollo.
Las tarifas del IAE incluidas en el RD Legislativo 1175/1990 incluyen el
Epigrafe 833.2 Promocion de Edificaciones, para el cual, ademas de la
cuota fija de 186,61€, se establece una cuota por cada metro cuadrado

edificado o por edificar vendido, queda fijada en 0,81 euros/ m2vendido.

Cuando la actividad tenga por objeto inmuebles sujetos a la legislacién de
viviendas de proteccion oficial, la parte de la cuota correspondiente a
cada metro cuadrado edificado o por edificar vendido ser& el 50 por 100

de la que corresponda.

Cuota de tarifa = Cuota fija + componente superficie locales —
Reducciones

= 186,61€ + (106.177,00 m2c * 0,81 €/m?) + (41.315,00m2c *
0,405€/m?) = 102.922,56 €

Para cuotas municipales se clasifican las vias publicas de Soria en
funciobn de su categoria fiscal. Las vias publicas que no aparezcan
sefialadas en la ordenanza, seran consideradas de ultima categoria
siendo su indice aplicable de 1,05.

Cuota IAE = 102.922,56 € * 1,05 = 108.068,68 €

Estimandose para la Promocion de la edificaciébn un importe por IAE de
108.068,68 € a lo largo de todo el periodo.

1.4 Aprovechamiento urbanistico municipal
De acuerdo con el articulo 18.1b) del TRLSyRU, 96 de la Ley 5/1999 de

Urbanismo de Castilla y Leodn, y el art. 3.4.2. del Plan General de

Ordenacion de Soria habra de cederse al Municipio libre y gratuitamente
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terrenos urbanizados que alberguen el 10% del Aprovechamiento

lucrativo de los ambitos de actuacion, sectores o unidades de ejecucion.

El Valor de repercusion del suelo a efectos de la valoracion catastral se

establece en 362 €/m2, deduciéndose el siguiente valor para el 10% del

Aprovechamiento lucrativo, como dicta el articulo 3.2.4 del Plan General

de Soria.
Superficie 10% Valoracién
edificable total Aprovechamiento Valor €/m2 Aprovechamiento
(m2) (m2) Municipal (€)
141.367,00 14.136,7 362 5.117.485,4
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BALANCE ECONOMICO DE LA ACTUACION

A continuacion, se detalla un resumen de los ingresos y gastos

estudiados en capitulos anteriores que afectas a la Hacienda Municipal:

GASTOS MUNICIPALES

Ejecucién equipamientos publicos 9.793.300,00
Mantenimiento de red viaria (€/afio) 50.298,00
Mantenimiento de zonas verdes

(€/ano) 112.653,50

INGRESOS MUNICIPALES

IBI (€/afio) 573.434,30
IIVTNU (€/afio) 128.175.302,50
ICIO (€/ario) 3.030.278,42
IAE (€/afio) 114.307,77
Aprovechamiento urbanistico 4.713.565,8

Como resultado de las estimaciones de los nuevos gastos e ingresos que

produciran las nuevas actuaciones urbanizadoras, vemos el impacto

sobre la Hacienda Local, obteniendo el saldo resultante del incremento

de los gastos e ingresos.

Se estima el siguiente calendario en el desarrollo del ambito:

Tramitacion urbanistica: 2019
Obras de Urbanizacién: 2020-2021
Ejecucion de obras de edificaciéon: 2021-2023

Transmision viviendas y locales: a partir del afio 2022-2026

A continuacién, se presenta el resultado derivado de las estimaciones de

ingresos y gastos para los distintos afios siguientes a la aprobacién del

presente instrumento en el ambito Cerro de los Moros. A estos efectos se

establece un escenario de incorporacién gradual de los correspondientes

ingresos fiscales hasta 2026.

23



INFORME DE SOSTENIBILIDAD Y VIABILIDAD ECONOMICA

Gastos 2021 2022 2023 2024 2025 o026 | 2027y
siguientes
Mantenimiento de
red viaria 50.578,00 50.578,00 50.578,00 | 50.578,00| 50.578,00| 50.578,00| 50.578,00
Mantenimiento de
zonas verdes 112.547,00| 112.547,00| 112.547,00|112.547,00|112.547,00 | 112.547,00 | 112.547,00
Ingresos
IBI 114.267,81 | 142.834,76 | 190.446,35 | 228.535,62 | 285.669,53 | 380.892,70 | 571.339,05
IIVTNU (plusvalias) |2.984.084,69 | 2.984.084,69
ICIO
(construcciones) 3.031.403,08 | 3.031.403,08 | 3.031.403,08
IAE (actividades
econdmicas) 108.068,68 | 108.068,68 | 108.068,68 | 108.068,68 | 108.068,68
BALANCE
5.966.630,58 | 6.103.266,21 | 3.166.793,11 | 173.479,30 | 230.613,21 | 325.836,38 | 408.214,05

Como puede observarse en todos los afios se obtiene un resultado

positivo, especialmente entre los afios 2021 y 2023 en los que se incluye

el efecto del IVTNU y del ICIO. En el afio 2023 en el que todavia se

imputa una parte del ICIO pero ya no se incluye IVTNU, el efecto positivo

disminuye de forma importante y en el afio 2026 baja hasta 325.836,38 €.

A partir del afio 2027 el resultado se estabiliza en 408.214,05 € a favor del

Ayuntamiento.

En cuanto a los ingresos obtenidos por las licencias de edificacién, al

producirse estos por una sola vez no se han considerado en el balance

gue determina la sostenibilidad anual de desarrollo urbanistico.
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6. CONCLUSIONES

El andlisis sobre la sostenibilidad econémica de la Ordenacion Detallada
para el desarrollo del sector “Cerro de los Moros” del suelo urbanizable
delimitado del municipio de Soria es favorable; ya que el balance
econdmico es positivo porque los ingresos superan a los gastos, tanto en
el momento de la ejecucién como en afos sucesivos. Al ser el balance
sostenible, el Ayuntamiento podra aplicar este ahorro bruto positivo a
gastos de inversion real para el conjunto de la ciudad, ademéas de los
ingresos puntuales recibidos a través de las tasas de edificacion. Por lo
tanto, la presente Ordenacién Detallada, es econdmicamente sostenible

en la hipotesis considerada en esta memoria.

Los costes de urbanizacion estimados, e igualmente los costes de
promocion permiten producir la edificacion cumpliendo holgadamente la
totalidad de estdndares de calidad exigibles, haciendo frente con
suficiencia al conjunto de cargas de urbanizacién y planeamiento

necesarias para el correcto desarrollo la actuacion.
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