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1. INTRODUCCION

El articulo 15.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
del Suelo, requiere que todo documento de planeamiento contenga un estudio sobre la evaluacion y seguimiento de la
sostenibilidad econdmica del desarrollo urbano.

De conformidad con lo previsto en la legislacion urbanistica andaluza, apartado 1.4 del articulo 62, de la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, LISTA, los instrumentos de ordenacion
urbanistica deben contener:

a) Un estudio econémico-financiero.
b)  Uninforme o memoria de sostenibilidad.

El Estudio econémico-financiero se limita a efectuar una mera evaluacién de los costes de implantacion de los servicios
y de la ejecucion de las obras de urbanizacién en el ambito del instrumento de ordenacién, la Memoria de sostenibilidad
econdmica tiene por objeto evaluar la incidencia del coste de dichas obras y servicios en la Hacienda Local Municipal. A
este respecto indicamos que las obras seran financiadas por la iniciativa privada, por lo que no supondra accién alguna
en los presupuestos municipales en cuanto a su financiacion.

En este contexto debemos indicar que el Proyecto de Urbanizacién, del Sector SUNP G.2 “Sanchez Blanca” se aprobd
por Decreto de Alcaldia de fecha 28/09/2020 y publicado en el BOP de 16/11/2020. Las obras de urbanizacion se
encuentran actualmente en ejecucion.

Asi mismo, el Proyecto de Reparcelacion del Sector se aprobd por Decreto de 07/06/2021 y se publicé en el BOP de
24/06/2021.

En el apartado Quinto del acuerdo de aprobacién del PR se recogia:

“QUINTO.- Requerir a la Junta de Compensacion del PA-G.11 (97) SUNP-G.2 “Sdanchez-Blanca”, que presente en el plazo
de seis meses, un Estudio de Detalle, que afectando a las parcelas R-25 y R-26, permita incrementar la superficie de zona
verde resultante del Proyecto de Reparcelacion en 485 m2.”

En consecuencia, el Estudio de Detalle se redacta para ordenar las parcelas R-25 y R-26, aplicando los pardmetros
urbanisticos de su ordenanza particular correspondiente, unifamiliar aislada para la parcela R-25 y unifamiliar adosada
para la parcela R-26, con el objeto de disminuir en 485 m2 la superficie edificable, y calificar esos 485 m2 como zona
verde publica, en compensacion por la superficie de zona verde que ha sido excluida del Sector en el Proyecto de
Reparcelacion.

Por tanto, esta intervencién del Estudio de Detalle, no supone una accion en los presupuestos municipales, en cuanto a
su financiacion.

El Informe de sostenibilidad econémica, segln el articulo 22, apartado 4, del Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (BOE n2 261 de 31 de
octubre de 2015), establece que:

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

Y el alcance y contenido estdn desarrollados, de manera detallada, en el apartado 1 del articulo 3 “Evaluacién y
seguimiento de la sostenibilidad econdmica y ambiental”, del Real Decreto Legislativo 1492/11, de 24 de octubre,
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, RVLS:
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1. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la documentacion de los
instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdomica, en el que se ponderard 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 y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econdmico para la Hacienda local, se cuantificardn los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento
urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimard el importe de los ingresos municipales derivados de los
principales tributos locales, en funcion de la edificacion y poblacion potencial previstas, evaluados en funcion de los
escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion
comporta.

En consecuencia, y en cumplimiento de lo dispuesto en los textos citados, el presente informe cuantifica y pondera el
impacto econdmico que el desarrollo del Estudio de Detalle de las parcelas R-25 y R-26, del Sector SUNP G.2 “Sanchez
Blanca”, pudiera tener en la Hacienda Publica de Malaga como resultado de la implantacion y mantenimiento de las
infraestructuras necesarias y de la puesta en marcha y prestacidn de los servicios resultantes.

La evaluacion y cuantificacién de los costes de implantacidn de servicios y ejecucién de las obras de urbanizacion se
contienen en el Estudio econdmico-financiero.

Como se ha comentado anteriormente el Estudio de Detalle NO contempla obras de urbanizacion, ya que éstas se
encuentran con PU aprobado y las obras de urbanizacidn en ejecucidn, y el objeto del Estudio de Detalle tan solo es la
reordenacién de las parcelas R-25 y R-26, al objeto de liberar un suelo equivalente a 485 m?s con destino a Zona Verde,
como consecuencia de la merma del sector y en cumplimiento del apartado Quinto del acuerdo de Aprobacién Definitiva
del Proyecto de Reparcelacion.

Las Unicas obras que se contemplaradn, una vez aprobado el ED, serd la de la zona verde de 485 m®s
2. METODOLOGIA

A efectos orientativos se ha considerado conveniente seguir la metodologia establecida en el documento denominado
“Guia metodoldgica para la redaccion de informes de sostenibilidad econdmica”, de Blanca Marin Ferreiro y Gerardo
Roger Fernandez (coordinadores), publicado por el Ministerio de Fomento, aunque con las matizaciones vy
peculiaridades derivadas de las concretas y especificas determinaciones del PPO en cuestion.

3. CONSIDERACIONES PREVIAS

Para determinar el impacto econdmico que la actuacién pueda suponer para la Hacienda Local, se deben por tanto
cuantificar (segun art. 3.1 RVLS):

e El importe de los ingresos municipales (I) derivados de los principales tributos locales, en funcién de la
edificacion y poblacion potencial previstas, evaluados en funcién de los escenarios socioecondmicos
previsibles, hasta que se encuentren terminadas las edificaciones.

e Los costes de mantenimiento (G) por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios necesarios.

La actuacidn serd sostenible si el impacto econédmico (le), entendido como la diferencia entre ingresos (l) y gastos (G),
es positivo o nulo, es decir si:

le=(I-G)=20
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4. MOMENTO AL QUE HA DE REFERIRSE EL IMPACTO

El impacto econémico que la actuacién urbanizadora pudiera comportar deberd evaluarse, desde el inicio de la
actividad urbanizadora hasta que se encuentren terminadas todas las edificaciones del ambito, segln se establece en
el ultimo parrafo del apartado 1 del art.3 RVLS.

En la legislacion espafiola, y por ende en la andaluza, son los propietarios de los terrenos, en general, los que tienen la
obligacidn legal de costear la urbanizacidn: por tanto, en las actuaciones privadas (como es nuestro caso) no existira
ninguna carga en este sentido para la hacienda local. Ya que las obras de urbanizacién del Sector han sido ejecutadas
y recepcionadas en el visto bueno de la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Malaga, con fecha 04/07/2023.

Segun la Guia Metodoldgica publicada por el Ministerio de Fomento, para determinar si la actuacion es sostenible, se
deberdn seguir los siguientes pasos:

e Cuantificar la inversién publica Municipal (gatos de capital), durante el desarrollo de la actuaciéon y posterior
entrega de la urbanizacién, y evaluar el aumento Patrimonial derivado de la misma.

e  Cuantificar el impacto en la Hacienda Local.

5. DATOS GENERALES DE LA ACTUACION
5.1. PROPUESTA DE ORDENACION DE LAS MANZANAS

Las manzanas de la actuacion del Estudio de Detalle se centran en las R-25 y R-26, del Sector SUNP G.2 “Sanchez Blanca”
del PGOU de Malaga.

Quedan definidas, las parcelas, en su limite norte por el limite del sector y por el sur por las zonas verdes ZV-7 y ZV-8

En la imagen siguiente se situan las parcelas:

] anes cuctupns . " ) b
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. PARCELAS R-25 Y R-26, DEL SUNP G.2 “SANCHEZ BLANCA”

EXPEDIENTE H-3061-21

ORDENACION DE LAS MANZANAS TRAS EL CUMPLIMIENTO DEL APARTADO QUINTO DEL ACUERDO DE APROBACION

DEL PR:
N° MAX.
PARCELA ORDENANZA | SUPERFICIE le EDIFICABILIDAD HMAX VIV N° APARC.
R-25 UAS-1 8.098,34 0,538 4.357,97 B+1 36 36
R-26 UAD-1 2.428,69 0,969 2.353,68 B+1 21 21

7771 MAXIMA HUELLA EDIFICABLE. AREA DE MOVIMIENTO

5.2. OBRAS DE URBANIZACION

Las obras de urbanizacién del Sector, se encuentran en ejecucion.

6. VALOR DEL SUELO

A los efectos de valorar el impacto sobre el patrimonio municipal que el desarrollo de este Sector producira, asi como

el impacto en la cuenta municipal de ingresos por tasas impositivas, se deberia presentar en este apartado una

valoracién de suelo basada en la ponencia de valores catastrales vigente en el Municipio de Mdlaga.

Las parcelas R-25 y R-26 asi como todo el sector de Sdnchez Blanca se encuentra en la zona de Valor PR 39D
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PR29SA 925.00 925.00 925.00 925.00 925.00 191.00 450.00 82.50 693.75 30.83 0.60
PR29B 925.00 925.00 925.00 925.00 925.00 191.00 450.00 92.50 693.75 17.85 0.60
PR29C 925.00 925.00 925.00 925.00 925.00 191.00 450.00 92.50 693.75 30.83 0.60
PR29D 925.00 925.00 925.00 925.00 925.00 191.00 450.00 82.50 693.75 7.30 0.60
PR31A 800.00 800.00 800.00 800.00 800.00 100.00 450.00 80.00 600.00 7.30 0.60
PR32 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 100.00 450.00 75.00 562.50 7.30 0.60
PR32A 750.00 750.00 750.00 750.00 750.00 100.00 450.00 75.00 562.50 7.30 0.60
PR33A 700.00 700.00 700.00 700.00 700.00 100.00 333.00 70.00 525.00 10.54 0.60
PR33B 700.00 700.00 700.00 700.00 700.00 100.00 333.00 70.00 525.00 7.30 0.60
PR34A 650.00 650.00 650.00 650.00 650.00 100.00 333.00 65.00 487.50 10.54 0.60
PR34B 650.00 650.00 650.00 650.00 650.00 100.00 333.00 65.00 487.50 30.83 0.60
PR34C 650.00 650.00 650.00 650.00 650.00 100.00 333.00 65.00 487.50 11.35 0.60
PR34D 650.00 650.00 650.00 650.00 650.00 100.00 333.00 65.00 487.50 7.30 0.60
PR34E 650.00 650.00 650.00 650.00 650.00 100.00 333.00 £5.00 487.50 10.54 0.60
PR35 600.00 600.00 600.00 600.00 600.00 100.00 333.00 60.00 450.00 7.30 0.60
PR36A 550.00 550.00 550.00 550.00 550.00 85.00 281.00 55.00 412.50 7.30 0.60
PR39B 420.00 420.00 420.00 420.00 420.00 85.00 281.00 42.00 315.00 11.35 0.60
PR39C 420.00 420.00 420.00 420.00 420.00 85.00 281.00 42.00 315.00 7.30 0.60
PR39D 420.00 420.00 420.00 420.00 420.00 85.00 281.00 42.00 315.00 17.85 0.60

La zona de valor PR-39D, no da un valor unitario para la zona verde de 42 €/m?

7. IMPACTO EN EL PATRIMONIO MUNICIPAL

7.1. POR OBTENCION DE PARCELAS DESTINADAS A EQUIPAMIENTO PUBLICO

La intervencion en las manzanas R-25 y R-26, estd sujeta a la cesion de 485 m? de suelo para zonas verdes, en
cumplimiento del acuerdo Quinto de la aprobacién del Proyecto de Reparcelacién.
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En consecuencia, la obtencién de los 485 m? de zona verde supone un incremento para el patrimonio municipal de
20.370 €

7.2. POR OBTENCION DE VIARIO Y OBRAS DE URBANIZACION

El objeto del ED no supone intervencion sobre el viario del sector.
La ejecucién de la zona verde, que se entregard ajardinada, con un precio unitario de 45€/m?s, supondrda un incremento
de 21.825 €

7.3. POR OBTENCION DE PARCELAS LUCRATIVAS

Las parcelas lucrativas del Sector SUNP G.2, fueron obtenidas con anterioridad de la redaccién del presente Estudio de
Detalle, por lo ya forman parte del patrimonio municipal y no suponen una interaccién por la intervencién actual.

7.4. SINTESIS DE IMPACTO EN EL PATRIMONIO MUNICIPAL

En consecuencia, de lo anteriormente expuesto, la intervencién supone el siguiente incremento total del patrimonio
municipal actual:

Valor del suelo destinado a Zona Verde 20.370 €

Valor de las obras de urbanizacion de la Zona Verde | 21.825 €

Total | 42.195 €

8. ESTUDIO DEL ULTIMO PRESUPUESTO MUNICIPAL LIQUIDADO

A efectos de comprobar el impacto del desarrollo del Sector en el presupuesto del Ayuntamiento de Mdlaga, se presenta
en este epigrafe un resumen del estado de este.

Esta comprobacidn se realizard tomando como base la liquidacidn del presupuesto del Ayuntamiento correspondiente
al ultimo ejercicio liquidado de 2021. Los datos de dicho presupuesto han sido obtenidos de la web del Ayuntamiento
de Malaga.

En la siguiente tabla, se presentan los datos de liquidacion del presupuesto del Ayuntamiento de Malaga para el periodo
2021, asi como su repercusion por habitante.

Consultada la pagina del Instituto Nacional de Estadistica, la poblacion de derecho para Mdélaga Capital en el afio 2021
ascendia a 577.405 habitantes.
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PRESUPUESTO MUNICIPAL CONSOLIDADO 2021

GASTOS

Operaciones Corrientes

CAP.1 Gastos Personal

CAP.2 Compras de bienes y servicios
CAP.3 Intereses

CAP.4 Transferencias corrientes

Operaciones de capital
CAP.6 Inversiones Reales
CAP.7 Transferencias de Capital

Operaciones Financieras
CAP.8 Activos Financieros
CAP.9 Pasivos Financieros

TOTAL GENERAL 895.501.846,38

Operaciones Corrientes
CAP.1 Impuestos Directos

IVTM

IAE

IBI

IIVTNU

Otros Impuestos Directos

Total Imuestos Directos
CAP.2 Impuestos Indirectos

ICIO

Otros Impuestos Indirectos

Total Impuestos Indirectos
CAP.3 Tasasy otros Ingresos

Tasas por Licencia de Obras

Otras tasas y precios publicos

Total Tasas y Otros Ingresos
CAP.4 Transferencias Corrientes
CAP.5 Ingresos Patrimoniales

Operaciones de Capital
CAP.6 Enajenacion de Inverisiones Reales
CAP.7 Transferencias de Capital

Operaciones Financieras
CAP.8 Activos Financieros
CAP.9 Pasivos Financieros

423.924.846,45
255.865.202,75
11.662.067,67
26.678.349,76
718.130.466,63

123.307.306,07
8.308.554,40
131.615.860,47

5.186.520,16
40.568.999,12
45.755.519,28

27.440.804,76
18.772.328,67
122.696.566,99
46.872.910,00
25.985.470,00
241.768.080,42

16.999.850,00
11.702.690,00
28.702.540,00

7.176.167,00
171.484.703,30
178.660.870,30
323.445.635,37
26.090.967,31
798.668.093,40

14.154.246,05
5.894.180,26
20.048.426,31

5.186.520,16
76.232.299,39
81.418.819,55

Habitantes
577.405

%
47,34
28,57
1,30
2,98
80,19

13,77
0,93
14,70

0,58
4,53
511

100,00 1.550,91

%

26,86

3,19

19,85
35,93

2,90
88,73

1,57
0,65
2,23

€/Habitante
734,19
443,13
20,20
46,20
1.243,72

213,55
14,39
227,94

8,98
70,26
79,24

€/Habitante

47,52
32,51
212,50
81,18
45,00
418,71

29,44
20,27
49,71

12,43
296,99
309,42
560,17

45,19

1.383,20

24,51
10,21
34,72

HC
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Como puede observarse, el Ayuntamiento de Malaga mantiene un superavit presupuestario de mas de 1 millén de
euros.

Por tanto, puede concluirse que la situacién financiera del Ayuntamiento de Mdlaga es adecuada, con caracter previo
al desarrollo del Sector objeto del presente informe.

9. ESTIMACION DE GASTOS E INGRESOS CORRIENTES MUNICIPALES DESDE LA
RECEPCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION HASTA LA FINALIZACION DE LA
EDIFICACION.

Se trata, en este apartado, de ponderar el impacto de la actuacion edificatoria en la Hacienda Publica Municipal. Para
ello se debe cuantificar:

e  El gasto publico que comporta el mantenimiento de las infraestructuras de nueva creacién y la prestacién de
los servicios resultantes.

e Losingresos que se obtendran en este ambito, desde la recepcidn de las obras hasta la culminacidn del proceso
edificatorio.

Los ingresos y gastos que implican el nuevo desarrollo urbanistico se irdn produciendo en funcion del aumento
de poblacion, que esta en funcion del grado de consolidacion por la edificacion y, mas concretamente, por el
ritmo de construccién en el ambito.

Para determinar la poblacion, hemos considerado como tamafio medio familiar la ratio de 2,4 habitantes por
vivienda, segiin Orden de 29 de septiembre de 2008 (BOJA de 21 de octubre de 2010), y dado que en las parcelas
R-25y R-26 prevé la construccion de 57 viviendas, el crecimiento poblacional previsible es de:

Incremento de poblacién = 57 viv. X 2,4 Hab./viv. = 136,8 habitantes
Adoptamos el incremento de 137 habitantes.

La metodologia de analisis consistira en la prevision de diversas hipdtesis de escenarios de desarrollo de las
promociones inmobiliarias previstas en el planeamiento, la estimacién del volumen global de ingresos y gastos
que la nueva actuacion reportara al Ayuntamiento y, finalmente, la periodificacion de este volumen global de
ingresos y gastos en cada uno de los escenarios previstos.

9.1. HORIZONTE TEMPORAL DEL DESARROLLO. ESCENARIOS

Los ingresos y gastos que el nuevo desarrollo ird produciendo, se devengaran en funcion del grado de consolidacion del
mismo, tanto por la finalizacién del proceso de tramitacion urbanistica, la urbanizacién, y la construccién y puesta en
uso de la actividad.

A los efectos de hacer un analisis lo mas ajustado a la realidad, se prevén tres escenarios en los que se analizara la
sostenibilidad del desarrollo, estos escenarios comenzardn a contar desde la aprobacion definitiva del Estudio de
Detalle, que posibilita la edificacion:

a. Escenario normal, que corresponderd con 2 afios, como prevision del desarrollo total de las edificaciones.

b. Escenario optimista, que se realiza bajo la suposiciéon de una situacién macroecondmica favorable, que
permita una mayor absorcién de los productos inmobiliarios previstos en el planeamiento, por parte del
mercado. Se prevé un periodo de tres afios
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c. Escenario pesimista, cuya premisa sera la de una situacion en recesién econdmica y por tanto un mayor
ciclo de venta de los productos inmobiliarios previstos Se prevé un periodo de seis afios.

ESCENARIO NORMAL

De acuerdo con lo previsto por el promotor, el tiempo para la comercializacién y finalizacién total de las viviendas,
desde la aprobacién del Estudio de Detalle se estima en 2 afios:

Por lo que, y de acuerdo con el punto 4 del presente informe, el inicio del calculo del impacto en la hacienda local
comenzard a computar, desde el momento de la solicitud de la licencia de obras al Ayuntamiento.

Segun las previsiones del promotor las obras de edificacidn comenzaran dos afios desde el momento actual, es
decir en el momento en el que se apruebe definitivamente el Estudio de Detalle.

Horizonte temporal 2023 | 2024 | 2025 TOTAL
aprobacién Def. ED
Tramitacion Licencias

Viviendas terminadas % 50 50 100
Viviendas terminadas 28 29 57
Incremento poblacional 67 70 137

b. ESCENARIO OPTIMISTA
Estimamos que se mantienen los plazos de aprobacidn definitiva del Estudio de Detalle y al mismo tiempo
consideramos un mayor ritmo en la construccidon, como consecuencia de un mercado inmobiliario mas activo en
la demanda de uso productivo.
El promotor estima que en un plazo de un afio ha finalizado la construccion de las viviendas, en un escenario

optimista

Horizonte temporal 2023 | 2024 | TOTAL
aprobacién Def. ED
Tramitacion Licencias

Viviendas terminadas % 100 100
Viviendas terminadas 57 57
Incremento poblacional 137 137

ESCENARIO PESIMISTA

No se producen alteraciones en la tramitaciéon administrativa de los expedientes urbanisticos, pero si un menor
ritmo en la construccién, como consecuencia de un mercado inmobiliario menos activo.

El promotor estima que en un plazo de tres afios ha finalizado la construccién de las viviendas

Horizonte temporal 2023 | 2024 | 2025 2026 Total
aprobacién Def. ED
Tramitacion Licencias

Viviendas terminadas % 20 40 40 100%
Viviendas terminadas 11 23 23 57
Incremento poblacional 27 55 55 137
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9.2. ESTIMACION DE GASTOS CORRIENTES PARA LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL, ORIGINADOS POR LA

9.3.

NUEVA ORDENACION.
Se estima el gasto corriente municipal a partir de la ratio de repercusién por habitante, aplicada al numero de
nuevos habitantes estimado.

En este punto debemos recordar que la nueva actuacién produce incremento de poblacién, por lo que debemos
considerar el incremento poblacional entre el momento de la consolidacién del presupuesto, es decir 577.405
habitantes a enero de 2022, y el incremento de poblacién que se estima por la nueva actuacién en las manzanas
R-25y R-26 del Sector SUNP G.2 es de 137 habitantes.

Por lo que los gastos que derivaria en la hacienda publica este incremento poblacional se concretan en:

ESTIMACION NUEVA ORDENACION Habitantes Nuevos
GASTOS 137

Operaciones Corrientes % €/Habitante

CAP.1 Gastos Personal 100.584,03 0,02 734,19

CAP.2 Compras de bienesy servicios 60.708,81 0,01 443,13

CAP.3 Intereses No se Considera

CAP.4 Transferencias corrientes 6.329,40 0,00 46,20
167.622,24 0,03 1.223,52

Operaciones de capital

CAP.6 Inversiones Reales No se Considera

CAP.7 Transferencias de Capital No se Considera

Operaciones Financieras
CAP.8 Activos Financieros No se Considera
CAP.9 Pasivos Financieros No se Considera

TOTAL GENERAL 167.622,24 0,03 1.223,52

Los gastos correspondientes a los Cap.3, Cap.6, Cap.7, Cap.8 t Cap.9, no se consideran ya que su montante depende
de las politicas financieras del Ayuntamiento de Mdlaga, cuyo analisis queda fuera del objetivo de este documento.

INGRESOS CORRIENTES.

Los ingresos corrientes que, para el Ayuntamiento de Malaga, va a producir el desarrollo del Sector, son los
siguientes:

a) Tributos relacionados con los inmuebles y la actividad inmobiliaria:

e Impuesto de Bienes Inmuebles. (IBI)

e Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. (ICIO)

e Impuesto del Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. (IIVTNU)
e Tasas de Licencia de Obra.
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b) Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria:

e Impuesto de Actividades Econdmicas. (IAE)
e Impuesto de Vehiculos de traccion Mecanica. (IVTM)
e Tasasy otros tributos y transferencias corrientes.

En los siguientes apartados, se detallara el proceso de estimacién de cada uno de los conceptos de ingreso,
distinguiendo dos casos:

e Ingresos recurrentes, por ejemplo, IBl. En estos casos, se estimara el volumen de ingresos en el afio

estandar, es decir, una vez desarrollado completamente el Sector.

e Ingresos ocasionales, ICIO, licencias, etc.). En estos casos, se estimard el volumen global de ingresos

que se producird durante el desarrollo del planeamiento.

9.3.1.TRIBUTOS RELACIONADOS CON LOS INMUEBLES Y LA ACTIVIDAD INMOBILIARIA.

a. Impuesto de Bienes Inmuebles, IBI
El IBI se devenga por dos conceptos, el suelo y los inmuebles edificados.
El IBI del suelo se estima mediante el calculo del valor catastral de las diferentes parcelas
edificables. El mismo comenzara a devengarse una vez recepcionadas las obras de urbanizacién
por parte del Ayuntamiento, momento, a partir del cual, los solares resultantes del proceso
urbanizados pasan a tener la consideracién de suelo urbano. De acuerdo con el calendario, esto se
produjo en el afio 2013.

El sistema de cdlculo del tributo es el siguiente:
e Labaseimponible es el Valor Catastral.

e El Valor Catastral se calcula como el 50% del valor de repercusion por aplicacién de los
valores unitarios de la ponencia de valores catastrales de Malaga (afio 2013) y reflejados
en el apartado 6.

e La Base Liquidable se obtiene de aplicar a la Base Imponible las deducciones que
legalmente procedan.

e Eltipoimpositivo es, de acuerdo con el articulo 112 apartado 4 de la ordenanza fiscal n?
01 “Impuesto sobre bienes inmuebles”, del Ayuntamiento de Malaga, para el afio 2015,
es caracter general del 0,4510%.
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IBI SUELO DATOS CANTIDAD m?t VALOR

I I
Suelo uso residencial m2s - m%t 10.746,23 6.711,65

I I
Suelo uso aparcamiento m?s - m2t 10.746,23 1.938,00
Valor unitario uso Residencial 1.060,00 7.114.349,00
Valor unitario uso Aparcamiento 191,00 370.158,00
Valor total de repercusién VR 7.484.507,00
Base imponible (Valor Catastral=VC) VC=50% VR 3.742.253,50
Base liquidable 3.742.253,50

|
Tipo impositivo 0,4510
Cuota integra (afio estandart) 16.877,56

En cuanto al IBI de las edificaciones, se adoptara el Médulo Basico de Construccion MBC2= 650

€/m?t de la ponencia de valores catastrales para Malaga, corregido por los coeficientes

establecidos en la Norma 20 del RD 1020/1993, de 25 de junio, que se resumen en la siguiente

tabla:

Maddulo Basico

650 €/m?t

Coeficiente de valor

Mddulo de Coste

Residencial

Tipologia 1.1.2.2

1,35

877,00

Aparcamiento

Tipologia 1.1.3.2

0,70

455,00

Las cuotas de IBl por edificacién comenzardn a devengarse, en cada uno de los escenarios

previstos, un ejercicio después de que las primeras viviendas se hayan completado.

En el aifo estandar serd el siguiente:

Devengo IBI Edificabilidad m?t Médulo €/m?t Valor catastral Cuota 0,451 Cuota afio estandart
VC=Vc x Edf.
Residencial 6.711,65 877,00 5.886.117,05 26.546,39 26.546,39
Aparcamiento 1.938,00 455,00 881.790,00 3.976,87 3.976,87
Total 8.649,65 6.767.907,05 30.523,26 30.523,26
b. Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras, ICIO

Malaga, para el aifio 2023

MODULOS
Uso €/m?t
Residencial 1007

Aparcamiento

498

HC

La base imponible de este impuesto es el Presupuesto de Ejecucién Material, PEM, de las
construcciones previstas en el sector. Para la determinacién del PEM partimos de los Valores
Medios Estimativos de la Construccion, aprobados por el Colegio Oficial de Arquitectos de
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El tipo de gravamen, de acuerdo con el art.42 de la ordenanza fiscal n? 04 “Impuesto sobre
construcciones, instalaciones y obra”, del Ayuntamiento de Mdlaga, es el 4 por 100, sobre la Base
Imponible para el ICIO.

No se han considerado, en la hipdtesis mas conservadora adoptada, las bonificaciones establecidas
en la Ordenanza, como, por ejemplo, la instalacién de determinados sistemas solares.

El momento del devengo de este impuesto serd en el momento de iniciarse la construccidn.

La aplicacion de estas premisas a los datos del Sector arroja los siguientes resultados:

Tipologia Edificabilidad m?t Valor €/m?t Base Imponible PEM Cuota 4% Cuota liquidable
Residencial 6.711,65 1.007,00 6.758.631,55 270.345,26 270.345,26
Aparcamiento 1.938,00 498,00 965.124,00 38.604,96 38.604,96
Total 8.649,65 7.723.755,55 308.950,22 308.950,22
c. Tasas por Licencias de Obras

En la Ordenanza Fiscal n? 15 “Tasas por Actuaciones Urbanisticas”, en su epigrafe 3, se recoge la
tasa a abonar por Licencia de Obra Nueva, segln el uso caracteristico o pormenorizado del edificio.

Esta ordenanza establece que el calculo para la liquidacidn de la tasa por licencia de obras es el
10€/m?t para viviendas pareadas o adosadas.

Uso Mm? Mdédulo €/m? | Importe Licencia
Residencial 6.711,65 | 10 67.116,50
Aparcamiento | 1.938,00 | 10 19.380,00
Total 86.496.50

IMPUESTO DEL INCREMENTO DE VALOR ANADIDO DE LOS TERRENOS DE NATURALEZA URBANA,
IITVNU

De acuerdo con la Ordenanza n? 5 “Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana”, este tributo grava el incremento de valor que experimenten los terrenos de
naturaleza urbana, ubicados en el término municipal de Malaga y que se ponga de manifiesto a
consecuencia de la transmision de su propiedad por cualquier titulo o transmisién de cualquier
derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos terrenos.

La base imponible de este impuesto esta constituida por el incremento del valor de los terrenos,
puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo
madximo de veinte afios.

El valor de los terrenos en el momento del devengo sera el que tengan determinado en dicho
momento a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, sobre los que se aplicard un incremento
anual, de acuerdo con lo establecido en la ordenanza fiscal, art. 8 apartado 2, y que se resumen a
continuacién:
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Periodo de generacion

1 aiho

© 00 N o u b W N
Q
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o
(%]

[
o

afios
11
12
13
14
15
16
17
18

afios
afios
afios
afios

anos

19 afios

20 afios 0 mas

Porcentaje de incremento

3,7
7,4
11,1
14,8
18,5
21
24,5
28
31,5
35
35,2
38,4
41,6
44,8
48
48
51
54
57
60

De acuerdo con el art. 14 de la Ordenanza Fiscal n2 5, la cuota tributaria de este impuesto ser3 el

resultado de aplicar a la base imponible, calculada conforme al apartado anterior, el tipo de

gravamen del 30 por 100, que serd Unico para los distintos periodos de generacion del incremento.

Es necesario hacer una hipdtesis sobre el futuro modelo de negocio de los promotores en cuanto

a la venta de terrenos se refiere. Se supone que se producirdn un 50% de transmisiones de

terrenos, con un incremento del valor en un periodo de 5 afios (2022-2025), siendo por tanto el

tipo del 11,1%.

DEVENGO IIVTNU BASE IMPONIBLE INCREMENTO 11,1% [% QUE SE TRANSMITEN 50% [CUOTA INTEGRA 30% CUOTA LIQUIDABLE
Residencial 7.114.349,00 789.692,74 394.846,37 118.453,91 118.453,91
Aparcamiento 370.158,00 41.087,54 20.543,77 6.163,13 6.163,13

Total 7.484.507,00 1.384.633,80 692.316,90 207.695,07 207.695,07

9.3.2.INGRESOS NO VINCULADOS A LA ACTIVIDAD INMOBILIARIA.

La cuantia de estas tasas e impuestos se estimard de acuerdo con el incremento poblacional producido

por las promociones inmobiliarias previstas en el Sector.

Los ingresos para tener en cuenta son los siguientes.

a.

b.

C.

Impuesto de Actividades Econdmicas. IAE

Impuesto de vehiculos de traccion mecanica. IVTM

Tasas y otros atributos y transferencias corrientes e ingresos patrimoniales.

HC
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En este punto debemos recordar, al igual que en el apartado 9.2, que la nueva actuacion produce
incremento de poblacidn, por lo que debemos considerar el incremento poblacional por la nueva
actuacion es de 149 habitantes.

CONCEPTO €/HABITANTE IMPORTE €
IVTM 48,40 6.630,80
IAE 33,05 4.527,85
Cap. 3 Tasas y Otros Ingresos (*) 95,23 13.046,51
Cap. 4 Transferencias corrientes 486,05 66.588,85
Cap. 5Ingresos Patrimoniales 2,67 365,79
Total 665,40 91.159,80

(*) No incluye tasas por Licencias de Obras

9.3.3.RESUMEN DE INGRESOS Y GASTOS EN EL ANO ESTANDAR.

En el momento de recepcién de las obras de urbanizacidén, la actuacién urbanizadora no supone carga
alguna para la Hacienda Municipal, ya que el sistema de actuacién es por compensacién, por lo que la
ejecucion de las obras de urbanizacion ya fue sufragada por los propietarios dentro del Sector.

El patrimonio municipal tampoco se ve alterado ya que la cesién de suelos se contabilizé en el afio
2013.
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ESTIMACION NUEVA ORDENACION Habitantes Nuevos
GASTOS 137

Operaciones Corrientes % €/Habitante

CAP.1 Gastos Personal 100.584,03 0,02 734,19

CAP.2 Compras de bienesy servicios 60.708,81 0,01 443,13

CAP.3 Intereses No se Considera

CAP.4 Transferencias corrientes 6.329,40 0,00 46,20
167.622,24 0,03 1.223,52

Operaciones de capital

CAP.6 Inversiones Reales No se Considera

CAP.7 Transferencias de Capital No se Considera

Operaciones Financieras
CAP.8 Activos Financieros No se Considera
CAP.9 Pasivos Financieros No se Considera

TOTAL GENERAL 167.622,24 0,03 1.223,52
INGREsos |
Operaciones Corrientes % €/Habitante
CAP.1 Impuestos Directos
IVTM 6.630,80 48,40
IAE 4.527,85 33,05
IBI 30.523,26 222,80
IIVTNU 207.695,07 1.516,02
Otros Impuestos Directos 5.878,67 42,91
Total Imuestos Directos 255.255,65 34,80 1.863,18
CAP.2 Impuestos Indirectos
ICIO 308.950,22 2.255,11
Otros Impuestos Indirectos 2.842,75 20,75
Total Impuestos Indirectos 311.792,97 42,50 2.275,86
CAP.3 Tasasy otros Ingresos
Tasas por Licencia de Obras 86.496,50 631,36
Otras tasas y precios publicos 13.046,51 95,23
Total Tasas y Otros Ingresos 99.543,01 13,57 726,59
CAP.4 Transferencias Corrientes 66.588,85 9,08 486,05
CAP.5 Ingresos Patrimoniales 365,79 0,05 2,67
733.546,27 100,00 5.354,35

Operaciones de Capital
CAP.6 Enajenacién de Inverisiones Reales - - -
CAP.7 Transferencias de Capital - - -

Operaciones Financieras
CAP. 8 Activos Financieros - - -
CAP.9 Pasivos Financieros - - -

TOTAL GENERAL 565.924,03 100,00 5.354,35 iz
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Como podemos apreciar el afio estandar la evaluaciéon de los todos los ingresos corrientes
diferenciales de la actuacidn arrojan un saldo positivo.

10. SALDO FISCAL E IMPACTO EN EL PRESUPUESTO MUNICIPAL.

Mediante la periodificacidn de los ingresos y gastos anteriores podemos obtener la relacién de ingresos y gastos,
asi como el impacto en el presupuesto municipal, de la actuacién en el Sector. A continuacidn, se presentan los
resultados para cada uno de los escenarios de estudio.

a) Escenario normal.

Se corresponde con lo previsto en el plan de etapas del PPO. Y dada la coyuntura econémica actual, se
prevé que los valores catastrales no sufran variacién en todo el periodo de estudio.

Los resultados serian:

DIFERENCIAL INGR-GAST 2023 2024 2025|TOTAL
Viviendas libres acumula 28 29 57
Incremento poblacional 67 70 137
INGRESOS 331.794,55 345.695,23 516.341,37
IBl suelo 8.438,78 25.316,34 33.755,12
IBI edificaciones 15.261,63 45.784,89 61.046,52
ICIO 154.475,11 154.475,11 308.950,22
Tasas Licencias 43.248,25 43.248,25 86.496,50
IIVTNU 103.847,53 103.085,77 206.933,30
Otros ingresos corrientes 6.523,25 19.569,76 26.093,01
Gastos corrientes 83.811,12 167.622,24 251.433,36
Ingresos-Gastos 247.983,43 178.072,99 264.908,01

Se aprecia que el escenario normal, da un saldo positivo, diferencial entre ingresos y gastos de
264.908,01€. Y el impacto en el presupuesto municipal, seria el siguiente:

IMPACTO PTO MPAL. 2022 2023 2024 2025
GASTOS CORRIENTES

Cap.1 Gastos Personal

Cap. 2 Compas bienesyservic
Cap.3 Intereses

Cap. 4 Transf, Corrientes

TOTAL

50.292,02 150.876,05
30.354,41 91.063,22
632,94 6.962,34

81.279,36 248.901,60

Cap.1Impuestos Directos
IVTM
IAE
1Bl
IIVTNU
OTROS
Total

Cap. 2 Impuestos Indirectos
ICIO
OTROS
Total

Cap. 3 Tasas y Otros Ingresos
LICENCIAS
OTROS
Total

Cap. 4 Transferencias corrientes

Cap. 5 Ingresos Patrimoniales

INGRESOS-GASTOS

3.190,40 9.571,20
2.263,93 6.791,78
15.261,63 21.366,28
103.847,54 207.695,07
2.939,34 8.818,01
127.502,83 254.242,33
154.475,11 308.950,22
1.421,38 4.264,13
155.896,49 313.214,35
43.248,25 43.248,25
6.523,26 19.569,77
49.771,51 62.818,02
33.294,43 66.588,85
182,90 365,79
448.327,73
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b) Escenario optimista.

Estimamos que se producen alteraciones en la tramitacidon administrativa de los expedientes urbanisticos,
es decir se acortan los plazos de aprobacion del Plan Parcial de Ordenacion, Proyecto de Urbanizacién e
Inscripcion del Proyecto de Reparcelacién y al mismo tiempo consideramos un mayor ritmo en la
construccion, como consecuencia de un mercado inmobiliario mas activo en la demanda de uso

productivo.

DIFERENCIAL INGR-GAST 2023 2024(TOTAL
Viviendas libres acumula 57 57
Incremento poblacional 137 137
INGRESOS 558.979,82 558.979,82
IBl suelo 16.877,56 16.877,56
IBl edificaciones 30.523,26 30.523,26
ICIO 308.950,22 308.950,22
Tasas Licencias 86.496,50 86.496,50
IIVTNU 103.085,77 103.085,77
Otros ingresos corrientes 13.046,51 13.046,51
| eastos | | er602 | 16762224 |
Gastos corrientes 167.622,24 167.622,24
Ingresos-Gastos 558.979,82 391.357,58

Se aprecia que el escenario normal, da un saldo positivo, diferencial entre ingresos y gastos de 391.357,58
€. Y el impacto en el presupuesto municipal, seria el siguiente:

IMPACTO PTO MPAL. 2023 2024
GASTOS CORRIENTES
Cap.1 Gastos Personal 100.584,03
Cap. 2 Compas bienes yservic 60.708,81
Cap.3Intereses
Cap. 4 Transf, Corrientes 6.329,40
TOTAL - 167.622,24
Cap.1Impuestos Directos
IVTM 6.630,80
IAE 4.527,85
1BI 30.523,26
1IVTNU 207.695,07
OTROS 5.878,67
Total 255.255,65
Cap. 2 Impuestos Indirectos
ICIO 308.950,22
OTROS 2.842,75
Total 311.792,97
Cap. 3 Tasas y Otros Ingresos
LICENCIAS 86.496,50
OTROS 13.046,51
Total 99.543,01
Cap. 4 Transferencias corrientes 66.588,85
Cap. 5 Ingresos Patrimoniales 365,79
INGRESOS-GASTOS 565.924,03
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c) Escenario pesimista.

No se producen alteraciones en la tramitacidon administrativa de los expedientes urbanisticos, pero si un
menor ritmo en la construccién, como consecuencia de un mercado inmobiliario menos activo.

DIFERENCIAL INGR-GAST | 2023 2024 2025 2026(TOTAL
Viviendas libres acumula 11 23 23 57
Incremento poblacional 26 55 55 137
INGRESOS 129.665,50 275.021,11 304.945,18 709.631,78
IBl suelo 3.375,51 10.126,54 27.004,10 40.506,14
IBl edificaciones 3.052,33 15.809,95 15.809,95 34.672,23
ICIO 61.790,04 123.580,09 123.580,09 308.950,22
Tasas Licencias 17.299,30 34.598,60 34.598,60 86.496,50
IIVTNU 41.539,01 83.078,03 83.078,03 207.695,07
Otros ingresos corrientes 2.609,30 7.827,91 20.874,42 31.311,62
Gastos corrientes 33.524,45 100.573,34 268.195,58 268.195,58
Ingresos-Gastos 96.141,05 174.447,76 36.749,59 441.436,20

Se aprecia que el escenario normal, da un saldo positivo, diferencial entre ingresos y gastos de 441.436,20
€.Y el impacto en el presupuesto municipal, seria el siguiente:

IMPACTO PTO MPAL. 2023 2024 2025 2026
GASTOS CORRIENTES
Cap.1 Gastos Personal 20.116,81 60.350,42 160.934,45
Cap. 2 Compas bienes yservic 12.141,76 36.425,29 97.134,11
Cap.3 Intereses
Cap. 4 Transf, Corrientes 1.265,88 3.797,64 10.127,04
TOTAL 33.524,45 100.573,34 268.195,59

Cap.1 Impuestos Directos
IVTM
IAE
IBI
IIVTNU
OTROS
Total

Cap. 2 Impuestos Indirectos
ICIO
OTROS
Total

Cap. 3 Tasas y Otros Ingresos
LICENCIAS
OTROS
Total

Cap. 4 Transferencias corrientes

Cap. 5 Ingresos Patrimoniales

1.276,16
905,57
6.104,65
41.539,01
1.175,73
51.001,13

61.790,04
568,55
62.358,59

17.299,30
2.609,30
19.908,60
13.317,77
73,16

3.928,48
2.716,71
18.313,96
124.617,04
24.691,20
174.267,39

185.370,13
1.705,65
187.075,78

51.897,90
7.827,91
59.725,81
39.953,31
219,47

10.309,28
7.244,56
70.523,26
207.695,07
30.569,87
326.342,04

308.950,22
4.548,40
313.498,62

86.496,50
20.874,42
107.370,92
53.271,08
292,63

INGRESOS-GASTOS

HC

532.579,70
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11. CONCLUSIONES.

Del analisis de todos los datos expuesto en este estudio puede concluirse lo siguiente:

El Estudio de Detalle de las Manzanas R-25 y R-26, del Sector SUNP G.2 “Sanchez Blanca” del PGOU de Mdlaga,
no supondra ningun esfuerzo para las arcas del Ayuntamiento de Madlaga, las inversiones necesarias para la
ejecucion de las obras de urbanizacion seran sufragadas por el propietario de las manzanas.

La evaluacion de todos los ingresos corrientes diferenciales de la actuacion, en la forma de tributos y tasas,
menos el incremento de gastos corrientes que la misma produzca, arroja un saldo fiscal positivo afo a afio en
todos los escenarios analizados (normal, optimista y pesimista).

Ademds el patrimonio municipal se vera incrementado en 20.370€ en concepto de cesion de suelo de 485 m?
para uso de zona verde publica y en la cantidad de 21.825€ en concepto de las obras de urbanizacion de la
zona verde de 485 m?s.

El desarrollo de este Sector no debe tener impacto alguno sobre la situacion financiera del Ayuntamiento de
Malaga, puesto que arroja un resultado positivo en su saldo fiscal diferencial.

Las partidas de gastos e ingresos corrientes, en consonancia con lo anterior, no sufriran ningin impacto
negativo.

Por todo lo anterior, cabe deducir la Sostenibilidad Econémica de la actuacidn objeto del presente informe.

Malaga, febrero de 2024
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