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ESTUDO ECONOMICO.

1. NATUREZA

De conformidade co establecido no artigo 175.4 do RLSG:

“O estudo econdmico do plan parcial incorporara unha memoria de viabilidade econémica, en
termos de rentabilidade, de adecuacion aos limites do deber legal de conservacion e dun
adecuado equilibrio entre os beneficios e as cargas derivados da ordenacion proposta para as
persoas propietarias incluidas no seu ambito de actuacién, co contido minimo sinalado no Real
decreto lexislativo 7/2015, do 30 de outubro, polo que se aproba o texto refundido da Lei do solo
e rehabilitacion urbana.”

O artigo 22.4 do do TRLS 7/2015 disp6n que:

“A documentacion dos instrumentos de ordenacion das actuacions de urbanizacioén debe incluir
un informe ou memoria de viabilidade econdmica, no que se ponderard en particular o impacto
da actuacibn nas Facendas Publicas afectadas pola implantacion e mantemento das
infraestruturas necesarias para a posta en marcha e a prestacion dos servizos resultantes, asi
como a suficiencia e adecuacion do solo destinado a usos produtivos”.

En base a estes preceptos legais o presente documento ten por obxecto desenvolver e xustificar tales
determinacions no ambito do Plan Parcial.

2. IMPLANTACION DAS INFRAESTRUTURAS

Os custes de implantacion, conexion e reforzo das infraestruturas son o resultado da suma dos
capitulos correspondentes reflectidos no estudo econémico financieiro do plan parcial indicados no
documento “27007_PP_202410 Al_EE 01EE”, que ascenden a un total de 788.542,00 € sen IVE.
Ditos custes seran asumidos polo propietario dos terreos e promotor do desenvolvemento urbanistico.

3. MANTEMENTO DAS INFRAESTRUTURAS

Para o célculo do mantemento das infraestruturas partese de valores medios:

COSTE DE MANTEMENTO ANUAL DE INFRAESTRUTURAS A CARGO DO CONCELLO
CONCEPTO RATIO
MANTEMENTO DE VIAIS 0,25 | €/m2. ano
MANTEMENTO DE ZONA VERDE - | €/m2. ano
ABASTECEMENTO Autofinanciado
SANEAMENTO E DEPURACION Autofinanciado
GESTION RSU Autofinanciado

O mantemento das redes de infraestruturas publicas serdn asumidas polo Concello, unha vez
recepcionada a urbanizacion. No cadro que se achega reflictense os parametros propios do plan
parcial:
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PARAMETROS URBANISTICOS
SUPERFICIE DO AMBITO 49.980,00 | m?
SUPERFICIE CALIFICADA COMO INDUSTRIAL 28.487,00 | m2
EDIFICABILIDADE INDUSTRIAL 39.984,00 | m2
Superficie de viais 9.617,00 m2
Superficie de zonas verdes 11.876,00 m2

A continuaciéon mostrase o calculo dos costes anuais de mantemento de viais, zonas verdes e
servizos urbanos en base aos datos expostos:

COSTE DE MANTEMENTO INFRAESTRUTURAS/ANO

CONCEPTO MEDICION RATIO COSTE ANUAL
MANTEMENTO DE VIAIS 9.617,00 0,25 | €/m2. ano 2.404,25 €
MANTEMENTO DE ZONA VERDE - - | €/m2. ano 4.000,00 €
ABASTECEMENTO - Autofinanciado 0
SANEAMENTO E DEPURACION - Autofinanciado 0
GESTION RSU - Autofinanciado 0
TOTAL 6.404,25 €/ano

4. CALCULO DE INGRESOS DO CONCELLO ORIXINADOS POLO DESENVOLVEMENTO

URBANISTICO DA FASE 1 DE SOLO URBANIZABLE NON DELIMITADO S.U.-1.1

Neste caso diferenciaremos uns ingresos iniciais que determinaremos no ano 0 e uns ingresos anuais
nos 10 anos sucesivos. Para cuantificar ditos valores consideraremos os factores que intervefien de
modo mais significativo a raiz do desenvolvemento urbanistico do ambito.

4.1 CALCULO DOS INGRESOS POR ICIO.

Para o célculo do PEM consideraremos os médulos do COAG.

- INDUSTRIAL. Edificios de uso INDUSTRIAL (edificaciéns exentas tipoloxia en planta baixa uso
industrial) PEM ~3.139.560,00 €.}

Aplicando o tipo de 2,0 %? PEM que é o establecido no concello de Begonte sobre o total, temos os
ingresos por ICIO:

ICIO= 2,0 x 3.139.560,00 /100 = 62.791,00 €

! Faise unha prevision inicial de execucion de 15.000 m2 destinados a usos industriais.
2 Estimase que os PEM de cada un das construcions non superaran os 600.000 €; se si que os
superasen haberia que aplicarlles un tipo do 3,5 %.
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4.2 CALCULO DOS INGRESOS POR IAE.

O equipo redactor opta por non considerar os ingresos derivados do imposto de actividades
econdmicas dado que non se dispén de informacion dos usos que finalmente se implantaran no
ambito para proceder ao calculo segundo o “RDL 1175/1990, de 28 de septiembre, por el que se
aprueban las tarifas y la instruccion del I.A.E.” que dispon das férmulas de célculo segundo os
distintos grupos.

4.3 CALCULO DOS INGRESOS POR IBI.

Para o célculo do IBl tébmase como referencia o documento “MODULOS BASICOS DE
REPERCUSION DEL SUELO (MBR) Y CONSTRUCCION (MBC) ASIGNADOS, PARA CADA
MUNICIPIO, POR LA COMISION SUPERIOR DE COORDINACION INMOBILIARIA EN SESION DE
23 DE JULIO DE 2021” do Ministerio de Facenda e Funcion Publica que establece os seguintes
valores:

- MODULO DE REPERCUSION: 37,8 €/m2c
- MODULO BASICO DE CONSTRUCION (MBC): 500 €/m2c
- VALOR UNITARIO 35€/m?

O “RD 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion y el
cuadro marco de valores de suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los
bienes inmuebles de naturaleza urbana” recolle na sta Norma 20 o cadro de coeficientes de Valor
das construcions. Para 0 uso que nos ocupa:

- INDUSTRIAL-NAVES DE FABRICACION E ALMACENAMENTO-FABRICACION EN VARIAS
PLANTAS (2.1.2), nunha categoria media: coeficiente recollido é o intermedio: categoria 5: é de 0,60.

Unha vez obtidos os valores catastrais aplicarémoslles o tipo de gravamen establecido na Ordenanza
fiscal reguladora do imposto sobre bens inmobles do Concello de Begonte establecido para bens
de natureza urbana en 0,5 %.

Utilizamos a férmula para cofiecer o valor catastral no ano 2021 (Ano do RD 1020/1993)
Vc=(Vs+Vc)- Cc-K-Rm
Vc = (1.749.300 + 4.500.000) - 0,6 - 0,5 =1.874.790,00 €

Sendo:

Vs: Valor do solo: 35 €/m? - 49.980,00 m2 = 1.749.300,00€
Vc: Valor construcion:
500€/m?c - 15.000 m?%c - 0,6 = 4.500.000€
Cc: Coeficientes conxuntos (non considerados)
K: 0,6
Rm: 0,5 (Orden del 14 de octubre de 1998)

INDICES DE ACTUALIZACION: Aplicase a “ORDE do 29 de xufio de 2015 pola que se aproban os
coeficientes aplicables ao valor catastral para estimar o valor real de determinados bens inmobles
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urbanos para os efectos da liquidacion dos feitos impofiibles do imposto sobre transmisions
patrimoniais e actos xuridicos documentados e do imposto sobre sucesions e doazoéns, se establecen
as regras para a stia aplicacion e se publica a metodoloxia seguida para a sta obtencion” que para o
concello de Begonte, o indice de actualizacién é de 1,80.

V¢ actualizado: 1.874.790,00€ - 1,80 = 3.374.622,00

Finalmente para obter o IBI debemos multiplicar o valor anterior polo tipo correspondente ao Concello
de Begonte:

IBI = 3.374.622,00 - 0,4% = 13.498,50€/anuais recadaranse

4.4 CALCULO I.V.T.M.

Dado que non hai certeza dos usos industriais a implantar nin dos vehiculos de traccibn mecéanica
gue poden xerar, 0s técnicos redactores desestiman a posible aportacion a través de IVTM por non
ser posible estimar o posible incremento.

4.5 TOTAL INGRESOS

INGRESOS INICIAIS ANO 0

CONCEPTO RATIO COSTE ANUAL
I.C.I1.0. 2,0% | PEM 62.791,00 €
I.A.E. Non é posible o seu calculo
I.B.I.U. 0,5% | Valor catastral 13.498,50 €
.V.T.M. Non é posible o seu calculo
TOTAL INGRESOS ANO 0 76.289,50 €

5. IMPACTO SOBRE A FACENDA LOCAL

Como resultado dos célculos anteriores, para avaliar o impacto sobre a facenda local faremos un
balance tendo en conta datos iniciais do ano 0 e os datos para 0os anos sucesivos. O resumo de
resultados moéstrase nas tdboas que figuran a continuacion:

CUSTO DO MANTEMENTO XERADO. ANO 0

COSTE DE MANTEMENTO INFRAESTRUTURAS/ANO

CONCEPTO MEDICION RATIO COSTE ANUAL
MANTEMENTO DE VIAIS 9.617,00 0,25 | €/m2. ano 2.404,25 €
MANTEMENTO DE ZONA VERDE - - | €/m2. ano 4.000,00 €
ABASTECEMENTO - Autofinanciado 0
SANEAMENTO E DEPURACION - Autofinanciado 0
GESTION RSU - Autofinanciado 0
TOTAL 6.404,25 €/ano
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AOS 10 ANOS

Seguindo o establecido na taboa anterior os custes de mantemento das infraestruturas desenvolvidas
polo sector de solo urbanizable aos 10 anos acumularian un total de 64.042,50 €.

INGRESOS XERADOS POLO SECTOR. ANO 0

INGRESOS INICIAIS ANO 0

CONCEPTO RATIO COSTE ANUAL
I.C.I1.O. 2,0% | PEM 62.791,00 €
I.A.E. Non é posible o seu calculo
I.B.I.U. 0,5% | Valor catastral 13.498,50 €
.V.T.M. Non é posible o seu calculo
TOTAL INGRESOS ANO 0 76.289,50 €

INGRESOS XERADOS POLO SECTOR. AOS 10 ANOS

INGRESOS INICIAIS ANO 0

CONCEPTO RATIO COSTE ANUAL
I.A.E. Non é posible o seu calculo
I.B.I.U. 0,5% | Valor catastral 13.498,50 €
.V.T.M. Non é posible o seu calculo
TOTAL INGRESOS ANUAIS 13.498,50 €
TOTAL INGRESOS AOS 10 ANOS 134.985,00 €

Como se pode observar nestas taboas a execucién e mantemento do sector de solo non supora unha
perda econémica para a facenda local, xa que dende o ano 0 resultara rendible.

E preciso destacar que para o célculo dos ingresos non se tiveron en conta nin o IVTM nin o IAE por
non dispor nesta fase do planeamento dos datos necesarios para o seu calculo.

Outubro 2024

A arquitecta: Carmen Vifio Vila
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