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DOCUMENTO A.3 ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-
FINANCIERA






1. CONTENIDO Y ALCANCE DE ESTE ESTUDIO

1. Tal como establece el Art® 62.2 de la Ley 2/2006, de 20 de julio, de Suelo y Urbanismo
y el Art° 31.1.e) del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de Medidas urgentes en desarrollo de la
Ley 2/2006, el Plan General de Ordenacion Urbana debera incluir el Estudio de Viabilidad
Econémico-Financiero de las actuaciones urbanisticas previstas en el Plan.

2. A falta de un desarrollo reglamentario en relacion con el contenido y alcance de este
Estudio puede entenderse aplicable las previsiones del Reglamento de Planeamiento aprobado
por Real Decreto 2149/1978, de 23 de junio. Del Art® 42 de ese reglamento se pueden extraer
las siguientes orientaciones:

a) El Estudio econdmico y financiero tiene el caracter de una evaluacion
econdmica de la ejecucién de la urbanizacion prevista en el Plan

b) Abarca tanto las obras correspondientes a la red de sistemas generales (el
reglamento se refiere a la estructura general y organica del territorio, tanto en el suelo
urbano como en el urbanizable).

c) Debera determinarse con suficiente especificacion que obras corresponden
al Sector Publico y cuales al privado; y en el primer caso, a qué organismos o
entidades corresponde esas obras.

3. En la evaluacidon que sigue se ha tenido en cuenta que el PGOU no prevé la
implantacion de ningun nuevo servicio que deba ser costeado por el sector privado. Por otra
parte el Plan prevé un sistema local que sera llevado a cabo por la Administracion mediante una
actuacion de ejecucion de dotaciones publicas (AEDP-17) que —aunque no tiene el caracter de
sistema general- es contemplada en esta evaluacion.

4. Por otra parte interesa subrayar que, tal como indica el reglamento citado, y tal como se
desprende de la naturaleza del planeamiento, las cifras que se incluyen en este estudio son
meras evaluaciones, sin que en ningun caso puedan entenderse como partidas de un
presupuesto, ya que esto corresponde a los instrumentos que la legislacion prevé para la
ejecucion del Plan General Municipal.

2. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES, A CARGO DE LA ADMINISTRACION, PREVISTOS

1. El Plan General prevé una ampliacion del Sistema General del Espacios Libres la
creacion de un nuevo Sistema General, que se sitia en Ribabellosa, en el paraje de Bizkarreta,
identificado en el plano P2.01A como AOP-EL.1.

2. Asi mismo contempla dos actuaciones de ejecucién de la red de sistemas locales: uno
ellos se situa en Ribabellosa, y conectara el nucleo residencial con ARASUR (identificado en el
plano P6.01E como AD 1.1); el otro, en Manzanos y proporcionara una senda peatonal y ciclable
que unira Manzanos de Arriba con el Barrio de la Estacion (identificado en el plano P6.02A como
AD 2.1).

3. EVALUACION DE LA AMPLIACION DE LA RED DE SISTEMAS DOTACIONALES QUE
DEBERAN SER SUFRAGADOS POR EL AYUNTAMIENTO.

1. Esta evaluacion tiene presente aquellas inversiones indicadas en el apartado 1 y a las
que debera hacer frente el Ayuntamiento

2. Por tanto, no se incluyen en esta evaluaciéon aquellas previsiones de los sistemas
locales de espacios libres que deberan ser costeados por las diferentes actuaciones integradas.

3. La ampliacion del Sistema General de Espacios Libres se situa en un suelo que ya es
de dominio y uso publico; por tanto solo sera necesario una inversion para mejorar la vegetacion
existente y prever algunos caminos y zona de estancia.

Superficie 10.724,29 m2
Costo adaptacion como parque 5€/m2
Inversion total 53.621,45 €

4. La conexion peatonal entre Ribabellosa y Arasur, tiene una longitud de 300 m, pero en
su recorrido ha de pasar en tunel por debajo de la AP-1, y en el ultimo tramo salvar mediante
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una pasarela elevada la A-1. Con independencia del costo de este tunel y pasarela, que se
evallan independientemente para el camino se considera un costo de 300 € por metro lineal,
incluyendo las expropiaciones necesarias. Por tanto la evaluacién total queda distribuida asi:

Camino 300 m X 300 €/m =90.000 €

Tuanel bajo la AP-1 45 m X 6.500 €/m = 292.500 €

Pasarela sobre la A-1 128 m X 5.500 €/m =_704.000 €

Inversion total 1.086.500 €

5. La senda prevista en Manzanos, tendrd una longitud de 540 m, y se sitla en una
topografia muy suave, sin que sean necesario realizar movimientos de tierra de consideracion.
El costo por metro lineal, incluyendo las expropiaciones necesarias, puede ser del orden de
300 €/m. Por tanto la senda en su conjunto queda evaluada en 162.000 €.

6. Por tanto la inversion total que suponen estas actuaciones sera del orden de:

Adaptacion de SGEL 53.621 €
AD 1.1, en Ribabellosa 1.086.500 €
AD 2.1, en Manzanos 162.000 €

Total 1.302.121€

4. VALORACION DE LA CAPACIDAD ECONOMICA DEL AYUNTAMIENTO DE RIBERA BAJA
PARA AFRONTAR LAS INVERSIONES PREVISTAS.
1. Para valorar la capacidad del Ayuntamiento para afrontar las inversiones previstas en

el Plan se pueden considerar el capitulo 6, inversiones reales de los presupuestos municipales
de los ultimos anos.

2. En la tabla que sigue se recogen los datos de los presupuestos de los afios 2011, 2016
y 2019.

Evolucién Cap 6: Inversiones reales
Ano Total Presupuesto
2011 242.820,39 €
2016 464.674.05 €
2019 280.090,32 €

3. Unas cifras que permiten afirmar la capacidad econdémica del Ayuntamiento para hacer
frente a estas inversiones, teniendo ademas en cuenta que su realizacion puede distribuirse entre
varios ejercicios econémicos y contar con ayudas y subvenciones de administraciones de rango
superior.

Ribabellosa, 3 de septiembre de 2021

P

Nufio Mardones Fernandez de Valderrama José Luque Valdivia
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DOCUMENTO A.4 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA






1. OBJETO DE ESTA MEMORIA

1. El Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley
2/2006, de Suelo y Urbanismo, establece en el Art® 31.1.f) entre la documentacién que debe
incluir los planes urbanisticos que deben someterse a evaluacion conjunta ambiental, una
“Memoria de sostenibilidad economica”.

2. El citado articulo al referirse a este estudio recoge y desarrolla el Art® 15.4 de la Texto
Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Decreto Legislativo 2/2008, estableciendo la
necesidad de que “los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de nueva urbanizacion,
de reforma o renovacioén de la urbanizacién y de las actuaciones de dotacion deberan incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econdémica, 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”.

3. En consecuencia, la memoria debe comprobar la sostenibilidad del Plan en dos
aspectos:
a) Impacto en la productividad.

b) Impacto en las haciendas publicas.

2. EN CUANTO A LA PRODUCTIVIDAD

1. En cuando al impacto en la productividad hay que tener en cuenta que el plan
mantiene el suelo destinado a actividades econdémicas previsto en las actuales Normas
Subsidiarias de Planeamiento vigente. En este suelo sélo se revisan puntualmente algunas
determinaciones de ordenacidon pormenorizada a fin de resolver algunos inconvenientes
detectados y que, en todo caso, tratan de hacer mas atractivo el uso de los suelos vacantes.

2. Por otra parte, se reduce considerablemente el suelo urbanizable residencial previsto
en esas Normas. También se da una reduccion el suelo clasificado como urbano,
especialmente en los nucleos menores. De este modo que se mantendra como suelo rustico,
y por tanto capaz para actividades productivas agropecuarias una superficie que con las
Normas estaba sujeta a desarrollos urbanos. La distribucién entre los distintos términos
concejiles es la siguiente:

e Disminucion
. Disminucion Aumento suelo Aumento de
Concejo suelo urbano suelo urbano suelo rustico
urbanizable
Ribabellosa 94.670,55 5.971,15 88.699,40
Manzanos 6.072,00 76.582,00 82.654,00
Quintanilla 18.015,00 4.364,00 13.651,00
Ribaguda 2.592,21 19.479,00 1.335,00 20.736,21
Melledes 4.812,35 -4.812,35
Igai 4.509,00 4.509,00
Total 13.173,21 208.746,55 16.482,50 205.437,26

3. En consecuencia se puede asegurar que las previsiones del PGOU no tiene
especiales repercusiones en las actividades econdmicas que puedan desarrollarse en los
nucleos urbanos y en las areas de actividades econdmicas prevista; mientras que, por el
contrario, garantiza que no se perjudicara la productividad agricola del municipio, en cuanto —
respecto a las previsiones de las Normas Subsidiarias- se reduce considerablemente la
posibilidad de ocupacion de suelo rustico por la urbanizacion.

3. METODOLOGIA PARA EVALUAR EL IMPACTO EN LAS HACIENDAS PUBLICAS

1. Para el estudio de la sostenibilidad econdmica habra que considerar aquellas
partidas del presupuesto municipal en las que incidira la ejecucion de los desarrollos urbanos

A.4 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA— 1



2

previstos en el Plan, al aumentar la poblacién atendida por el Ayuntamiento. Por tanto un dato
basico para este estudio sera el numero de nuevas viviendas previstas por el Plan, asi como
estimar la poblacién que estas viviendas podrian alojar.

2. En cuanto a los ingresos, habra que considerar el aumento de recaudacién en los
impuestos municipales previstos en las correspondientes legislaciones. En concreto: el
Impuesto de Bienes Inmuebles, y los Impuestos sobre Actividades Econdmicas; sobre
Vehiculos de Traccion Mecanica; sobre el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los
Terrenos de Naturaleza Urbana y sobre la ocupacion de suelo por parte de las companias de
suministros.

3. En cuanto al Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) el Art°® 12 de la Norma Foral
42/1989, de 19 de julio, establece que la ponencia catastral debe modificarse cuando el
planeamiento urbanistico u otras circunstancias pongan de manifiesto diferencias sustanciales
entre los valores catastrales existentes y los valores de mercado de los bienes inmuebles
situados en el término municipal o en alguna o varias zonas del mismo; asi como cuando los
terrenos de naturaleza rustica dejen de tener tal consideracion.

4. Las modificaciones en la clasificacion del suelo que supone el nuevo PGOU exige
esa revision de la ponencia catastral. Para estimar la variacion que puede producirse en la
recaudacion sera necesario calcular el valor de la Contribucién que tienen actualmente todas
las parcelas (urbanas o rusticas) afectadas por el desarrollo urbano previsto; y el que
correspondera a ese mismo suelo tras la aprobacion del Plan General y la construccion de las
viviendas y edificaciones destinadas a actividades econémicas.

a) El calculo de la contribucion actual se obtendra directamente de los valores
catastrales de las parcelas a considerar y que han sido facilitados por el Ayuntamiento.

b) Tras la aprobacion del plan, se modifican las condiciones de uso y
aprovechamiento del suelo, por tanto debera revisarse la ponencia de valoracion
catastral; por otra parte, la ejecucion del planeamiento y la construccion de los nuevos
solares supondra asi mismo un aumento del valor catastral de los suelos que el plan
incluye en actuaciones integradas y en suelo urbanizable, tanto industrial como
residencial.

c) En ambos casos (a y b) a la base imponible habra que aplicarle el gravamen
establecido por el Ayuntamiento.

d) En cuanto al aumento del IBI que supondra la construccion de la edificacion
prevista hay que tener en cuenta que se iran produciendo a lo largo de la vigencia del
plan, por lo que sera necesario formular una hipétesis sobre el ritmo de construccion,
en que se debera tener en cuenta la experiencia desde la aprobacion de las NNSS y
la prospectiva empleada en el célculo de la cuantificacion residencial del Plan.

5. Para el calculo de los nuevos valores catastrales se tendra en cuenta los criterios
que se sigue en la ponencia catastral, tal como estan expuestos en la actualmente vigente. En
el anexo |, se incluyen los valores de uso residual en cada zona fiscal y los coeficientes
correctores aplicables al suelo segun su clasificacion urbanistica y grado de desarrollo.

6. Impuesto de Actividades Econdmicas (IAE), regulado por la Norma Foral 43/1989,
de 19 de junio, tal como ha quedado modificada por la posterior normativa foral aplicable y
especialmente por la Norma Foral 18/2011. En la medida en que, de acuerdo con el art. 5.1.c)
de esta Norma Foral, quedan exentos las actividades que tengan un volumen de operaciones
inferiores a 1.000.000 €. , el aumento de poblacion que puede venir aparejada con la
construccion de las viviendas que permite el Plan no es previsible que tenga reflejo en unos
mayores ingresos por |AE.

7. Este aumento si que puede ser producido por algunas de las empresas que pasen
ocupar los solares vacantes en suelo industrial o destinado a actividades econémicas o por el
desarrollo del suelo urbanizable, o ejecucion del urbano no consolidado, calificado por el Plan
con estos usos.

8. Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica (IVTM) esta regulado por Norma
Foral 44/1989, de 19 de julio, tal como ha quedado modificada por la posterior normativa foral
aplicable y especialmente por la Norma Foral 18/2017. Las ordenanzas fiscales
correspondientes fueron aprobadas por el Ayuntamiento el 20 de diciembre de 2015.

9. Para el calculo del aumento de los ingresos derivados de este impuesto se parte de
la recaudacion de este impuesto en el afio 2020, desglosada por tipos de vehiculos.
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a) La cuantificacion residencial del Plan puede suponer un aumento de
poblacién al que estara vinculado un incremento de los vehiculos existentes en el
Municipio, en concreto en cuanto a turismos, motocicletas y ciclomotores. De este
modo se puede estimar un ingreso medio por habitante (referido a turismos,
motocicletas y ciclomotores) que sera aplicado al aumento de poblacién prevista.

b) El numero de camiones, remolques y semirremolques estara relacionado con
el aumento de las actividades econdmicas previsibles.

c) Por ultimo se considera que la posible variacion del nimero tractores no
guardara ninguna relacion con la ordenacion urbanistica que establece el Plan.

10. Ocupacion del suelo por parte de compafiias de suministros. Se tienen los datos de
recaudacion de este impuesto para el afio 2019 a los operadores de telefonia y electricidad.
Teniendo en cuenta que estos ingresos aumentaran proporcionalmente al incremento de
nuevas viviendas, se puede calcular un ingreso medio por vivienda que se multiplicara por las
viviendas previstas en el Plan.

11. Se podria considerar también los efectos del Impuesto sobre el incremento del valor
de los terrenos de naturaleza urbana (plusvalia) -regulado por la Norma Foral 46/1989, de 19
de julio, del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, tal
como ha quedado modificada por la posterior normativa foral aplicable y especialmente por la
Norma Foral 18/2017-

12. Pero teniendo en cuenta que normalmente se producira sélo una vez con la venta
del suelo al iniciarse la ejecucion de la unidad, o al vender el solar o la vivienda resultante; no
se computa como ingresos fijos en el calculo de la sostenibilidad, debido precisamente a su
caracter puntual.

13. En esta misma linea estan los ingresos derivados del Impuesto sobre
construcciones, instalaciones y obras (ICIO) - Norma Foral 45/1989, de 19 de julio, del
Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras - en cuanto se reciben solo en el
momento de la construccion de los edificios.

14. Ademas del aumento de los ingresos previstos en los puntos anteriores, el
desarrollo de las actuaciones previstas en el plan supondran, previsiblemente, un aumento de
los gastos municipales en las partidas referentes a personal y a bienes comunes y servicios.
Para su estimacién se analizan los presupuestos municipales de los afios 2006, 2011 y 2019,
con el objetivo de obtener unos ratios de gasto por habitantes, que se adecuen a la realidad
economica vigente.

4. DATOS DE PARTIDA

4.1. ESTIMACION DE POBLACION Y VIVIENDAS

1. Se considera como afio horizonte el 2030, teniendo en cuenta los 8 afios que prevén
las DOT para el desarrollo de los Planes Generales.

2. Tal como se recoge en el Anexo Il de la Memoria descriptiva v justificativa del Plan, la
cuantificacion residencial del Plan se eleva a 355 viviendas.

3. En cuanto al numero de habitantes Eustat nos indica que en 2020 habia 1601
habitantes.

4. Como Tamarfo Medio Familiar (TMF) se tiene en cuenta las previsiones que contienen
las DOT en cuanto a su reduccién del TMF; de acuerdo con indicad en el apartado 1.b.2 del
Anexo IV de la Normativa de las DOT la tasa anual de redaccion es de 1,20%. EI TMF en 2016
era 2,99. El calculo del TMF para el afio horizonte (2030) da como resultado 2,68

TMF (2030) = 1+ [2,99-1] x (1- 0,012)*4 = 1,823

5. De acuerdo de las instrucciones de las DOT (apartado 1.a.5 del citado Anexo IV) para
la estimacién del niumero de viviendas destinadas segunda residencia se considera que no habra
variacion en la proporcion entre viviendas de segunda residencia y el total de viviendas familiares.
Los ultimos datos disponibles corresponden a 2016, en el que de las 669 viviendas familiares
existentes, habia 170 secundarias; lo que supone un 25,41%.
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6. Por tanto el incremento de poblacidon se obtiene como resultado de estimar el nimero
de nuevas viviendas principales previstas y multiplicar ese dato por el TMF estimado para el afio
horizonte (2030):

n° nuevas viviendas principales = 355 x (1 — 25,41%) = 265
Incremento de poblacién = 265 x 1,823 = 483.

4.2. INGRESOS ACTUALES

Las Ordenanzas Fiscales vigentes actualmente en el municipio fueron aprobadas el 20 de
diciembre de 2015, entrando en vigor mediante su publicacion en el BOTHA n. 151, del 28 de
diciembre de 2015. Mediante ellas quedan regulados los impuestos que se detallan a
continuacion.

4.2.1. IMPUESTO SOBRE LOS BIENES INMUEBLES

1. En el art 15 de las Ordenanzas correspondientes se fijan los siguientes gravamenes,
Bienes de naturaleza urbana: 0,276
Bienes de naturaleza rustica: 0,300

2. Estos gravdamenes se aplican a la ponencia de valoracion del suelo y las
construcciones aprobada por Acuerdo 391(2014, del Consejo de Diputados de 22 de julio,
publicado en el BOTHA n. 92, del 18 de agosto de 2014.

3. Esta ponencia incluye los criterios que se han utilizado para realizar esta valoracion;
esto permite calcular el valor que alcanzaran las parcelas que tras la aprobacion del Plan
modifiquen su clasificacion urbanistica, o sus condiciones de edificabilidad; los suelos
urbanizables que sean desarrollados, asi como los solares que se construyan. Estos criterios
seran pues utilizados en los calculos que se exponen en el apartado 5.1.1.

4.2.2. IMPUESTO DE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA (IVTM)

1. Se parte de los ingresos, desglosados por tipo de vehiculo, de este impuesto en el
afio 2020. A continuacién se adjuntan estos datos.

Tipo de vehiculo Numero impuesto recaudado

Turismo 836 57.027,26
Camioén 95 7.006,65
Ciclomotor 29 144,99
Motocicleta 107 2.823,26
Remolque y semirremolque 40 1.066,47
Tractor 38 904,09

2. Tal como se ha indicado en el apartado 3.8.a) se considera el ingreso medio por
habitante correspondiente a los turismos, ciclomotores y motocicletas. La contribucién total por
estos tipos de vehiculos es de 59.995,51, que entre los 1.601 habitantes de ese afio, resultan
37,47 €/hab.

4.2.3. OCUPACION DE SUELO DE DOMINIO PUBLICO.

1. Como se ha explicado en el apartado 3.9, este impuesto variara en la medida en que
se construyan las nuevas viviendas y las compafias suministradoras den servicio a nuevos
usuarios. Se parte de los ingresos obtenidos en 2019, que se elevan a 22.042,09 €. El nimero
de viviendas existentes ese afio, segun los datos disponibles en Eustat, eran 711, por tanto los
ingresos de ocupacion de suelo por vivienda son 31 €/vivienda.

4.3. GASTOS ACTUALES

1. En los presupuestos municipales de los afios 2011, 2016 y 2019 se ha estudiado la
evolucién de los gastos de “bienes y servicios” y de “personal”, pues son los que quedan mas
relacionados con el volumen de la poblacién. Para comparar estos se han tenido en cuenta los
IPC que facilita Eustat para Euskadi en estos afios, y que son los siguientes:

2011 96,30
2016 100,00
2019 104,60
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2. En la siguiente tabla se detallan estas partidas, asi como el gasto medio por
habitante que suponen (actualizados al precio de consumo de 2019).

Concepto Aino habitantes Gasto IPC Gasto a IPC 2019 Gals];obpor
2011 1406 99.513,96 € | 96,30 108.090,97 € 76,88 €
Cap. 1 2016 1492 | 243.760,36 € | 100,00 | 254.973,34€ 170,89 €
Personal
2019 1560 285.140,87 € | 04,60 285.140,87 € 182,78 €
Cap. 2 2011 1406 19.736,00€ | 96,30 21.437,03 € 15,25 €
Bienesy | 2016 1492 26.329,92 € | 100,00 27.541,10 € 18,46 €
SEVICIoS 1 9019 1560 66.948,51 € | 104,60 66.948,51 € 42,92 €

3. En cuanto a los gastos en bienes y servicios se puede comprobar que tras un
aumento relativamente bajo entre 2011 y 2016, su importe —tanto en valores absolutos, como
en su cuantia por habitante- ha sufrido una fuerte subida entre 2011 y 2019. Por su lado el
gasto en personal es similar en 2016 y 2019.

4. Para su estimacion se utilizara como gasto por habitante el que proporcionan los
datos de 2019. Por tanto consideramos que el aumento de gastos sera proporcional al aumento
de poblacién, con los siguientes valores:

Aumento del capitulo 1. Personal: 182,78 €/hab.
Aumento del capitulo 2. Bienes y servicios: 42,92 €/hab.

5. INCREMENTO DE GASTOS E INGRESOS PREVISTOS UNA VEZ EJECUTADAS LAS
PREVISIONES DEL PLAN

5.1. AUMENTO DE INGRESOS EN SUELOS DESTINADOS A ACTIVIDADES ECONOMICAS

1. Atendiendo a cuantificacion residencial del PGOU y su repercusion en la hacienda
municipal, el presente capitulo estudia la variacion de ingresos y gastos que supone la ejecucion
de las previsiones residenciales del Plan.

2. Por otra parte las nuevas actividades econdmicas que puedan implantarse en los
suelos calificados como industriales o de actividad econdémica, tendran repercusion de la
hacienda municipal. En concreto esto sucedera en los siguientes casos:

a) Naves industriales existentes, actualmente sin actividad.
b) Solares sin construir
c¢) Suelo urbano no consolidado, sin ejecutar
d) Suelo urbanizable, sin desarrollar.
3. Estas nuevas actividades econdmicas repercutiria positivamente en los ingresos por
IAE e IVTM; y —salvo en el caso de las naves ya existentes, en el IBl. Por lo demas solo en los

casos que se reflejan en 2.c) y 2.d) supondria un aumento de gastos en el mantenimiento de la
urbanizacion e infraestructuras.

4. En consecuencia, habiéndose comprobado que la sostenibilidad del PGOU en cuanto
a sus previsiones residenciales es favorable, tal como se refleja en el apartado 5.3 de esta
Memoria, no resulta necesario evaluar la repercusiéon —que en todo caso seria positiva- de las
posibles nuevas actividades econdmicas.

5.2. AUMENTO DE INGRESOS EN SUELOS RESIDENCIALES

5.1.2. IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES

1. EI PGOU desclasifica varios sectores de suelo urbanizable en Ribabellosa, Manzanos
y Ribaguda; también se ajustan los suelos urbanos, reduciéndose en su conjunto, en especial
por lo que supone en Ribaguda, aunque hay algun aumento de suelo urbano en Ribabellosa.

2. En la tabla que se incluye como Anexo | de esta Memoria, se recogen los valores
catastrales actuales, de acuerdo con la ponencia catastral de 2014 y las previsiones de la NNSS.
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Se calculan los valores catastrales que resultarian de la desclasificacion de suelos que opera el
PGOU, aplicando al suelo que pasa a no urbanizable los valores del suelo rustico de su mismo
uso; y al que pasa a clasificarse como urbano los del suelo urbano con un uso y edificabilidad
similar. Los suelos que en Ribabellosa mantienen su clasificacion como urbanizable, teniendo en
cuenta que reciben una edificabilidad doble de la que les otorgaban las NNSS se aumenta su
valor catastral en la misma proporcién.

3. Como puede comprobarse en la citada tabla 1, la desclasificacion de suelos que supone
el PGOU reducira el ingreso por IBl en unos 17.477,85 €. Si bien en el momento de la aprobacién
del Plan se deberia actualizar la ponencia, lo que supondria un incremento general de los
ingresos debido simplemente al incremento positivo del IPC.

4. Para calcular los ingresos por IBl que se generaran como consecuencia de la ejecucion
de las previsiones del PGOU hay que tener en cuenta la variacion del valor catastral del suelo al
ser urbanizado y el valor catastral de las construcciones.

5. La ponencia de valoracion catastral recoge los valores de repercusion basico (VRB) de
cada zona fiscal; esto permite obtener el valor catastral de solares resultantes tras la urbanizacion
del suelo, resultado de multiplicar la edificabilidad que establece el PGOU por el VRB de la
correspondiente zona fiscal.

6. Para obtener el valor de la construcciéon se tienen en cuenta los criterios que se
establecen en la ponencia catastral de 2014 donde se fija el valor unitario de parcela (VUP) para
cada una de las zonas fiscales; sobre ellos la propia ponencia ha obtenido el valor de cada una
de las parcelas teniendo en cuenta la zona fiscal, la edificabilidad y el nivel de desarrollo o
ejecucion de esos suelos.

7. Para el valor catastral de la edificacion se utiliza el modulo de construcciéon basico
(MBC), fijado para Ribera Baja en 443,97 €/m2 construido. Este médulo corresponde a la
construccion en manzana cerrada de calidad media (categoria 3°), valor al que deberan aplicarse
los coeficientes que incluye la ponencia dependiendo de la tipologia y categoria.

8. En concreto para la vivienda colectiva abierta se fijan coeficientes entre 1,22 y 0,75
segun categoria. Para la vivienda unifamiliar los coeficientes van de 1,97 a 0,90. Para el presente
estudio se considera la categoria 22 a la que corresponden los siguientes coeficientes y valores
unitarios al multiplicar por el MBC.

Vivienda unifamiliar coeficiente= 1,58 780,46 €/m2 construido

9. En la tabla que se incluye en el Anexo Il de esta Memoria se desglosan en las distintas
filas la repercusion que, la ejecucion de las actuaciones integradas y de los sectores de suelo
urbanizable, tiene en los valores catastrales de los solares resultantes y en el IBI
correspondientes. En las primeras columnas se identifican las actuaciones previstas en cada uno
de los nucleos, y en las restantes columnas los siguientes datos.

(columna A) Valor catastral del suelo tras la entrada en vigor del PGOU.

(columna B) Del suelo ya construido, por tanto del valor de repercusion del suelo.
(columna C) El valor de la construccion.

(columna D) Valor catastral de la parcela una vez construida: (D) = (B) + (C) — (A).

10. En consecuencia, tal como se recoge en esta tabla, la ejecucion de las actuaciones
previstas en el PGOU y la construcciéon de todas las viviendas que incluyen esas actuaciones
supone un aumento del valor catastral del suelo urbano de 59.428.539,43 €, que supone un
aumento de recaudacion por IBl de 164.022,77 €.

11. Como se ha recogido en el n. 3 de este apartado, tras la revision de la ponencia
catastral que sigue a la entrada en vigor del PGOU se produce una disminucion del IBI de
17.477 €. En consecuencia en el supuesto de la ejecucion total de las previsiones del PGOU el
aumento en el IBI, respecto a los que se ingresan en el momento de la aprobacién del Plan sera
de 146.544,91 €.

5.1.3.IVTM

1. Tal como se ha calculado den el apartado 4.2.2 se considera que el aumento de
poblacion repercute en un aumento del IVTM del orden de 37,47 €/habitante; y el aumento de
poblacién estimado en Ribera Baja tal como se indica en el apartado 4.1 es de 483 habitantes.

2. Por tanto el aumento del IVTM sera 37,42 X 483 = 18.073,86 €.
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5.1.4. OCUPACION DEL SUELO

1. Tal como se calculé en el apartado 4.2.3 la ocupacion del suelo por parte de las
empresas distribuidoras de electricidad, telefonia, etc. es del orden de 31 €/vivienda; y tal como
se recoge en el apartado 4.1 el nimero de viviendas que supone la ejecucién completa del Plan
es de 355.

2. Por tanto se produciria un aumento en los ingresos por ocupacion del suelo de
31 €/vivienda X 355 viviendas= 11.005 €.

5.2. AUMENTO DE GASTOS

1. Tal como se indica en el 4.3 se utiliza como hipétesis para evaluar el aumento de
gastos que supone la ejecucion total del PGOU, y por tanto la construccion de toda oferta
residencial que contiene, un valor de 225,70 €/habitante (182,78 €/hab. en Personal, y 42,92
€/hab. en Bienes y servicios).

2. El aumento de habitantes previsible es de 483, por tanto el aumento de gastos del
Ayuntamiento sera del orden de
cap. 1. Personal: 483 habitantes X 182,78 €/hab. = 88.282,74 €
cap. 2. Bienes y servicios: 483 habitantes X42,92 €/hab. =20.730,36 €

5.3. BALANCE FINAL DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. En los afios sucesivos a la construccion de todas las previsiones de desarrollo
incluidas en el PGM, el Ayuntamiento tendra el siguiente incremento anual de ingresos y gastos

Contribucion Territorial 146.544,91 €

IVTM 18.073,85 €

Ocupacion de Suelo 11.005,00 €

INGRESO TOTAL ANUAL 175.623,77 €
Aumento cap. 1. Personal 88.282,74 €
Aumento cap. 2. Benes y servicios; 20.730,36 €
GASTO TOTAL ANUAL 109.013,10 €
BALANCE ANUAL 66.610,67 €

2. El balance es pues positivo y muestra la capacidad de la hacienda municipal para
hacer frente a los gatos que puedan derivarse de la materializacion de las previsiones del
PGOU.

3. Por otra parte hay que tener en cuenta que no se ha considerado el aumento de
ingresos que pueden producir nuevas empresas que se situen en los suelos calificados como
industriales o de actividades econdmicas; en concreto en naves industriales existentes sin
actividad, solares sin construir, y suelo urbano no consolidado por la urbanizacion vy
urbanizable, pendiente de desarrollo y ejecucion.

Ribabellosa, 3 de septiembre de 2021

Nufio Mardones Fernandez de Valderrama José Luque Valdivia
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VALORES CATASTRALES DEL SUELO Y EN EL IMPORTE DEL IBI CON LAS NNSS Y cON EL PGOU ANEXO |
Ntcleo NNSS PGOU
urbano valor
clasificacién superficie |catastral IBI clasificacién superficie valor catastral |IBI
Ribabellosa |R11 urbanizable 40.298,00 523.874,00 1.445,89 | Al-1.7 (parcial): urbano 5.971,15 298.557,50 824,02
rustico 34.326,85 34.326,85 102,98
R14 urbanizable 40.735,00 AOP-R1.6: urbanizable 15.598,54
R15 urbanizable 41.889,00 AOP-R1.7: urbanizable 7.396,68
R16 urbanizable 40.901,00 AOP-R1.8: urbanizable 5.859,23
urbanizable 123.525,00| 1.544.035,12 4.261,54 | urbanizable 28.854,45 721.348,46 1.990,92
Al-1.4:urbano 5.391,77 269.588,50 744,06
rustico 94.670,55 94.670,55 284,01
R17 urbanizable 24.280,00 315.640,00 871,17 | rustico 24.280,00
EO1 urbanizable 40.406,00 372.947,38 1.029,33 [ rustico 40.406,00
Manzanos |R19+R20:urbanizable | 76.582,00| 4.624.786,98 12.764,41 | rustico 76.582,00 136.315,96 408,95
urbano 6.072,00 284.658,96 785,66 | rustico 6.072,00 3.036,00 9,11
Quintanilla |R24: urbanizable 7.331,00
R25: urbanizable 15.048,00
urbanizable 22.379,00| 419.504,41 1.157,83 | urbano 4.364,00 178.924,00 493,83
rustico 18.015,00 99.140,97 297,42
Ribaguda R22: urbanizable 15.190,00 110.008,14 303,62 | urbano 1.335,00 53.400,00 147,38
R23: urbanizable 19.479,00 85.592,96 236,24 | rustico 19.479,00 11.832,29 35,50
urbano 78.961,80 217,93 | rustico 2.592,21 103.688,40 311,07
Melledes rustico 4812,35 10787,44 32,36232 | urbano 4.812,35 144.370,50 398,46
Igai urbano 5.627,00 193.205,17 533,25 | urbano 1.118,00 39.525,75 109,09
rustico 4.509,00 1.525,14 4,58
Balance NNSS 23.639,24 PGOU 6.161,38
Diferencia 17.477,85
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VALOR CATASTRAL TRAS LA CONSTRUCCION DE LA OFERTA RESIDENCIAL DEL PLAN

Valores catastrales

l’:lrica:fmg clasificacion superficie | edificabilidad (A) suelo (B) Suelo (C) (D) total solar | (E) aumento de
antes ejecutar | urbanizado | construccion | construido | valor catastral

Ribabellosa | AI-1.7 5.971,15 6.400,00 298.557,50 1.356.800,00 | 4.995.024,64 6.351.824,64 6.053.267,14
AOP-R1.5 38.626,86 9.656,72 760.466,70| 2.047.224,64| 7.536.805,37| 9.584.030,01 8.823.563,31
AOP-R1.6 15.598,54 7.799,27 389.956,59| 1.653.445,24| 6.087.116,54| 7.740.561,78 7.350.605,19
AOP-R1.7 7.396,68 3.698,34 184.913,72 784.048,08 | 2.886.453,04| 3.670.501,12 3.485.587,39
AOP-R1.8 5.859,23 2.929,62 146.478,15 621.078,38| 2.286.484,24| 2.907.562,62 2.761.084,46
Al-1.4: 5.391,77 1.500,00 269.588,50 318.000,00| 1.170.708,90 1.488.708,90 1.219.120,40
Resto Al 23.446,37 9.660,85| 1.733.859,06  2.048.100,20| 7.540.028,72 9.588.128,92 7.854.269,86
Manzanos |AOP-R2.3 33.938 8.484,50 432.709,50| 1.272.675,00| 6.621.919,77| 7.894.594,77 7.461.885,27
AOP-R2.4 38.119 9.529,70 648.023,00| 1.429.455,00 7.437.669,74| 8.867.124,74 8.219.101,74
Al-2.1 1.663,81 500 120.210,27 75.000,00 390.236,30 465.236,30 345.026,03
Quintanilla | AOP-3 4.364,28 2.182,14 178.924,00 259.674,66| 1.703.100,48| 1.962.775,14 1.783.851,14
Ribaguda urbano 1.335,00 2390 53.400,00 284.410,00| 1.865.329,51| 2.149.739,51 2.096.339,51
Melledes urbano 4.812,35 1500 144.370,50 178.500,00| 1.170.708,90| 1.349.208,90 1.204.838,40
Igai urbano 1.118,00 900 39.525,75 107.100,00 702.425,34 809.525,34 769.999,59
Valores catastrales en todas las actuaciones| 5.400.983,24 | 12.435.511,20|52.394.011,47 | 64.829.522,67| 59.428.539,43
Aumento de IBI tras construccion 164.022,77
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