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1.- INTRODUCCION GENERAL.

1.1.- El informe de sostenibilidad econdmica se introdujo, al igual que el Informe de
viabilidad econdémica en la Ley 8/2007 de Suelo, de 28 de mayo, que como es sabido
tiene el cardcter de Ley Bdsica del Estado.0 El Informe de Sostenibilidad Econémica
(en adelante ISE), que se regulaba en su articulo 15-4 vy, tras las diferentes vicisitudes
juridicas derivadas de la formulacién del Texto Refundido de la Ley de Suelo 2/2008, de
20 de junio, y la promulgaciéon de la Ley 8/2013, de Rehabilitacion, Regeneracién y
Renovacion Urbana, de 26 de junio, se recoge definitivamente en el articulo 22-4 del

Texto Refundido de la Ley de Suelo 7/2015, de 30 de octubre (en adelante TRLS/15).

El contenido concreto del articulo 22-4 establece lo siguiente:
4.- La documentacién de los instrumentos de ordenacidn de las actuaciones de
fransformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard, 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 prestacién de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos

productivos.

En consecuencia, es en el propio articulo 22-4 donde se recoge la finalidad de este
nuevo documento. Asi el referido articulo 22-4 TRLS/15, tiene por finalidad analizar el
impacto que la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras a implantar en
la actuacién proyectada tienen sobre las haciendas locales y la adecuacion del suelo

productivo a implantar en el dmbito.

Esa finalidad es lo que le diferencia del Informe de Viabilidad Econdmica que tiene por
finalidad analizar la rentabilidad econdmica de la actuacion desde la perspectiva de
la propiedad del suelo, pero sin entrar en el andlisis de la actuacion para las arcas

publicas.

En desarrollo del articulo 22.4 el articulo 40 de la Ley 5/2014, en adelante LOTUP cita el
informe de sostenibilidad econdmica entre los documentos sin eficacia normativa que

deben contener los Planes Parciales.
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ARTICULO 40. PLANES PARCIALES Y PLANES DE REFORMA INTERIOR: FUNCION, AMBITO
Y DOCUMENTACION
I. Los planes parciales ordenan pormenorizadamente sectores completos en dmbitos de
suelo urbanizable. Los planes de reforma interior cumplen andloga funcién en dmbitos
previamente urbanizados o con alto grado de consolidacion y en los dmbitos de actuacion
sobre el medio urbano a que se refieren los arts. 35y 72 de esta ley y la legislacién del Estado

en materia de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

2. Los planes parciales se desarrollardn, en todo su dmbito, mediante una o varias
unidades de ejecucion. Los planes de reforma interior también podran delimitar
dichas unidades por necesidades funcionales de renovacion urbana o cuando sean
necesarias segun las normas y criterios de equidistribuciéon previstos por el plan
general estructural y esta ley; y establecerdn los dmbitos a desarrollar mediante

actuaciones aisladas, allif donde no se precisen las actuaciones integradas.

3. Los planes parciales y los planes de reforma interior deberdn contener la siguiente

documentacion, con referencia a lo establecido en la seccidn Il anterior:
a) Documentos sin eficacia normativa:
1° Memoria informativa y justificativa.

2 ° Estudio de integracién paisajistica o, en su caso, estudio de paisaje, conforme a lo
establecido en el capitulo Il del titulo | de este libro, asi como los demds estudios
previstos en el art. 34 de esta ley, en la medida en que lo precise el alcance de sus

determinaciones.
3 ° Planos de estado actual y de afecciones del territorio.
4° Inventario de edificaciones existentes.

5° Estudio de viabilidad econdmica y memoria de sostenibilidad econémica, si no

estuvieran convenientemente detallados en el plan general estructural.
b) Documentos con eficacia normativa:

1 ° Planos de ordenacion y plano de conjunto refundido que permita visualizar el
resultado final de dicha ordenacion en el entorno o barrio colindante al sector y su

coordinacién con la ordenacion estructural.
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2 ° Ordenanza particular de edificacion y usos del suelo, en los casos en que se
justifique su procedencia por necesidades especificas del ambito ordenado,
incluyendo, en su caso, las determinaciones del instfrumento de paisaje que

corresponda.

3 ° En todo caso, respecto a la edificacion existente: ordenanzas especificas del
grado de protecciéon, del régimen de fuera de ordenacién o de su situacion

transitoria.

En el presente caso el Plan General, tiene un Informe de Sostenibilidad Econdémica con
precisién suficiente para hacer innecesaria la redaccion del presente documento, motivo
por el cual se hace necesario su redaccidn e incorporacion al documento de

ordenacion.

2.- OBJETIVO DEL INFORMA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

2.1.-La finalidad Ultima del informe de viabilidad y de sostenibilidad econdmica es evitar
la ejecuciéon de urbanizaciones vacias por no ser rentables desde el punto de la vista de
la propiedad, por estar sobre dimensionadas o por tener unos costes de mantenimiento

gue la Administracién no puede soportar.

En nuestro régimen urbanistico, la conservacion de la urbanizacion es competencia y
responsabilidad de la Administracién, tal y como dispone el articulo 160 de la LOTUP, que,
por tanto, asumird el coste de la referida conservacion. En las actuaciones de
fransformacién, como la presente, los ingresos para sustentar deben provenir de la
recaudacion de Impuestos, tasas etc... que se generen como consecuencia de la

edificacién de los nuevos solares edificables que resulten de la actuacion.

Por ello se hace preciso analizar, antes de ejecutar el planeamiento que se pretende
aprobar, que existe un equilibrio financiero entre los ingresos y gastos de la actuacién que

no comprometen, a su vez, el equilibrio presupuestario local.

2.2.- Pero ademds, los ISE deben, en aras al pretendido equilibrio econdmico, analizar el
dimensionamiento y faseado de las Unidades de Ejecucidn, en relacién con la eventual
absorcidon en el mercado del producto finalista. Solo teniendo en cuenta el desfase
temporal entre ingresos y gastos se podrd conseguir garantizar el mantenimiento de las

nuevas infraestructuras.
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3.- METODOLOGIA PARA LA FORMULACION DEL ISE APLICABLE AL DOCUMENTO DE LA
MODIFICACON PUNTUAL DEL PLAN GENERAL SECTOR PPR-11 “EL TORRETXO”

3.1.- Consideraciones Generales Previas.

La Metodologia aplicable a la formulacion del ISE para la Modificacion Puntual del
Plan general sector PPR11 "“El Torretxd” (en adelante PPR11), parte de la procedencia
de determinar los resultados socio-urbanisticos acumulados provenientes del desarrollo
de las Actuaciones de Transformacion Urbanistica previstas en el Plan y que comportan

cesiones de suelo dotacional a la Administracion.

En este sentido, resulta necesario definir los parametros basicos para poder determinar
el balance “Gastos de mantenimiento-Ingresos ftributarios” que comporta el ISE

correspondiente al PPR11, tal como es el caso que nos ocupa.

Consecuentemente, para los ISEs aplicables a las 2 Unidades de Ejecucion del PPR11,
procede su formulacién partiendo, para ello de los pardmetros estructurales disponibles
y establecidos en el Plan para las Actuaciones Urbanizadoras previstas en el mismo,

actuando de la manera siguiente:

1) Para las Actuaciones de Transformacién Urbanistica de Uso Global Residencial se
deberd cuantificar tanto la Edificabilidad Bruta como el nUmero mdaximo de Habitantes
futuros que se generardn tras el desarrollo de la totalidad de las Actuaciones previstas

en el Plan en las dos Unidades de Ejecucion.
2). Asimismo, procede también definir los pardmetros bdsicos correspondientes al uso
terciario previsto en las dos unidades de ejecucion.

En este caso, los pardmetros bdsicos consistirdn, andlogamente, en la cuantificacion
de la Edificabilidad Bruta atribuida, asi como de los “Usuarios y Empleos” generados
por el desarrollo de las instalaciones Terciario - Comerciales que evenftualmente

pudieran disponerse en funcion de las previsiones de la UE.

3.2.- Caracteristicas Estadisticas y Socioeconémicas del Municipio de Alzira.

Alzira es un Municipio de la Comunidad Valenciana, perteneciente a la Provincia de

Valencia y ubicado en la Comarca de la Ribera.

Los datos estadisticos y socio-econdmicos que definen al Municipio de Valencia son los

siguientes:
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20 " g o Alzira
{il GENERALITAT Ficha municipal
N VALENCIANA P
N e - Edicion 2021
Cadigo INE 46017
 Provincia de Valencia Provincia Valencia
% e et Pty Comarca La Ribera Alta
Distancia a la capital de provincia (Km) a7
Superficie (Km?) 110,49
Densidad de poblacion (hab/Km?) - 2020 406,72
Altitud (m) 16
Municipio costero No
Reparto de la poblacion en el territorio
Unidades  Hombres Mujeres Total
Mucleos 10 21,375 22.490 43.865
Diseminados 6 5N 502 1.073
Total poblacion 21.946 22.992 44.938
Datos & 1 de enero de 2020
Evolucion de la poblacion
46,000
44,941 44938
45.000 44.600— 44758 —44.752 ALTE8 4y 5184455444488 5505 B30T 44352
Wode N N |
43.000 - |
2008 2009 2010 201 2012 2013 204 2015 2016 2017 2018 2019 2020

3.3.- Los Presupuestos Municipales de Alzira. Estructura de Gastos e Ingresos Corrientes.

3.3.1.- Para realizar el ISE, procede analizar la estructura presupuestaria municipal

tomando como referencia el Presupuesto del Ejercicio del ano 2021.

La estructura de los Presupuestos municipales estd definida en la Orden EHA/3565/2008,

de 3 de diciembre, y diferencia entre:

- Ingresos: Es la prevision de ingresos esperados para hacer frente a las partidas que

figuran en el capitulo de Gastos

- Gastos: Son los gastos a los que se deberd hacer frente en el gjercicio y deberdn ser

inferiores a los Ingresos.

El estado de los Ingresos y los Gastos se clasifica en:
1) Clasificacién Orgdnica: Esta clasificacion atiende al érgano que ingresa o que realiza el

gasto.

2) Clasificacion Econdmica: Esta clasificacion atiende a la naturaleza econdmica del

gasto.

3) Clasificacién por Programas o Funcional: Este criterio estudia las partidas desde un

punto de vista teleoldgico, es decir, revela informacion sobre a qué se destina la

partida que constituye el gasto.
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3.3.2.- CLASIFICACION ECONOMICA DE LOS INGRESOS.

Los ingresos se pueden dividir:

-Ingresos Corrientes: son los que tienen un cardcter peridédico y recurrente. Un ejemplo
claro de ingreso corriente son aquellos que proceden de la recaudacion del Impuesto de
Bienes Inmuebles.

- Capacidad de endeudamiento del organismo local. Cémo ejemplo, la suscripcion de

un préstamo.

- Ingresos Financieros: Ingresos producidos en la recaudacion de depdsitos

inmovilizados o de créditos.

El Presupuesto Liquidado del Ejercicio del ano 2020 de Alzira, en aplicacién de la Orden

ECO, muestra la estructura de Ingresos con el siguiente desglose:

PREVISTONES MRESUTUESTA RTAS DERECHOS DERECHOZ DERE CHOZ RECAUDAC TAH OERECHOS EXCE 50/
RECOMDCTOOS | AHUL ADOS/C KHCER RECONOLTOOS HETA PEHDIENTES DEFECTO
APETULD | DESCRIPCTGN THIC TALES/ HODTF DEFTHI TIVAS HETOS OE_COBRO PREV TSTdH
MPUEITOE DIRECTS 6.363.000,00 8,540, €2 1869764535 16.560 468,82 | 2.138.176,53 2652354, 65
1 1ngcn 0 46 .65 4s_47,94 148 4 I 1
TASRS, DEECICH PUBLICOS 4.EHE.d1E LT 3BT BEY & a4 2 34523, 4 HEO.549
TIANSFERSNCIA CORRIEWTES 4114 ] 407,33 o “
MIRES0S DATRINDEIALES 4.4 536.476,22 4.8 42593 4,5
HEAIERACION DE. TRVERSLON) & 0 1 04 136.107, 18 33 SE.383 o 43,805, 88
0, 00
THANSFERSNCIAS DI CARLTA 04,367, 94 '] 0.084, 50 siE [ 48505, 8 I 5
o,
ACTIVOE PIMANCIEROS 3.100, 00 0, 00 5_100, 00 FREN £.185, 00 1.504.502,17
0,00
rorear cewmar = 40.272.382,34 | 46.7I5.67T,62 | 43 41155548 1.057.342,27 | 42.352.103,8% | 38.753.614.41 | 2.598.489.48 -4.363.573,73
£.443.295, 38 2.108, 30

3.3.3.- CLASIFICACION DE LOS GASTOS.

Por su parte los gastos se distribuyen de conformidad con las siguientes partidas:
¢ 0.- Deuda Publica
e 1.-Servicios Publicos Basicos
e 2.- Actuacion Proteccion y Promocién Social.
e 3.- Prod, Bienes Publicos de Cardcter Preferente.
e 4.-Actuaciones de Cardcter Econdmico

e 5.- Actuaciones de Cardcter General
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El Presupuesto del Ejercicio Liquidado del ano 2020 de Alzira muestra la estructura de
Ingresos con la Clasificacion Funcional, por lo que no serd necesario analizar la

estructura Econdmica ni Orgdnica de Gastos.

3.4.- Determinacion de la Ratio de Gastos por Habitante.

Para analizar este apartado se debe tener en cuenta los derechos y obligaciones netas
que aparecen reflejadas en el Presupuesto Liquidado de 2020, teniendo en cuenta la
poblacién que consta en el padrén municipal que segun la ficha municipal asciende a

1 uno de enero del 2021 a 44.938 habitantes residentes.

3.4.1.- Pues bien, para realizar el ISE del PPR11 y de cada una de sus unidades de
ejecucidn, se debe obtener el coste unitario por habitante que resulta de dividir el
gasto corriente por el nUmero de residentes (GC €/hab) lo que determinard el coste
por habitante en el mantenimiento y conservacion de los servicios urbanos, lo que
deberd ser proyectado a los nuevos desarrollos urbanos. A este Gasto se le denomina
Gasto Fijo (GF), y representa la inversion necesaria para mantener las infraestructuras
sin incorporar los Gastos que generan las necesidades propias de los habitantes del

municipio (Seguridad, Salud, Educacién, Culturg, etc....).

Y el cdiculo de esta carga de sostenimiento del Gasto Fijo debe calcularse con
independencia de los ingresos, con la prevision de la hipdtesis mds desfavorable que se

produciria en el caso en el que los solares quedasen yermos de edificacion.

Adicionalmente, el incremento de poblacion derivado de la actuacién proyectada
supone un incremento de gasto de servicios publicos. Este gasto se denomina Gasto
de Servicios (GS)

En el presupuesto liquidado del ano 2020 se han distinguido los Gastos Fijos, GF, de los

Gastos de Servicios, GS, de la siguiente forma:

P&gina8de 17 -
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AYUNTAMIENTD DE ALZIRA
CONTABILIDAD MUNMICIPAL 2020

LIQUIDACISN DEL PRESUPUESTO DE GASTOS. RESUMEN GENERAL POR CAPETULDS
I.-LIQUIDACIGN DEL ESTADD DE GASTOS.

HO15

Pégina 1
Fecha 3171272020

CRANITOZ PRESUMIESTARTOS [T H BLTOACTOHES
famiTin DESCRIPCTSH CONPRONETIONS FECOHOCIDAS PA@S
THICIALES HOOTFICACIONES | DEFIHITIVOS HETAS

OBLTEACTOHES
PENDIENTES
DE_Pam

FEHAHEHTES OE CREDITO

CONPROMETIO0 | WO CONPROWETIDD)

19,938 085, 80 2.590.355, 42 | 23, 19165638, 61

1.343.162,70 [ 26.1

2.030,95

3.362.6132, 61

2702869, T4

a6 4

43,48

32.970,00

B.573.623, 31

Los Gastos Fijos y Gastos de Servicios son los siguientes:

Gasto Fijo (GF) = 13.407.912,96 €

Gasto Servicios (GS) = 21.931.489,01 €

Si se divide cada una de las anteriores cantidades por la poblacidén de Alzira, se

obtiene la Ratios de Gasto Fijo y de Gasto de Servicios por habitante:

Gasto Fijo por Habitante (euros/hab) = 13.407.912/44.938 =301"99
Gasto de Servicios (euros/hab)=21.931.489°01/ 44.938 = 488°04

Este coste unitario por habitante es la referencia que deberd tener en cuenta la

Administracién Local a la hora de evaluar el coste de mantenimiento y conservacion

que deberd soportar una vez estén ejecutadas las infraestructuras proyectadas en el

Sector.

3.5.- Determinacién del Ratio de Ingresos por Habitante.

Una vez analizado el coste por habitante, procede obtener la ratio de ingresos que el

incremento poblacional del PPR11 supondrd en el erario publico. Para ello, se procede

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es
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a redlizar la misma operacidén que se ha efectuado con los gastos, esto es, debe

obtener el valor unitario expresado en euros/Habitante.

Estos ingresos vienen dados por las partidas correspondientes a Impuestos Directos,
Impuestos Indirectos, Tasas Precios PUblicos y Oftros y las transferencias corrientes

incluidas en el capitulo de ingresos de Presupuesto Liquidado del ejercicio 2020.

Estos conceptos aparecen en la siguiente tabla:

AYUNTAMIENTO DE ALZIRA M0G0
CONTABILIDAD MUNICIPAL 2020
LIQUIDACIGN DEL PRESUPUESTO DE INGRESOS. RESUMEM GEMERAL POR CAPiTULOS

II.-LIGQUIDACIGN DEL ESTADO DE INGRESOS

Flgina 1
Fecha 31/12/2020

e
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PREVISIONES PRESUPUESTARTAS DERECHOS DERECHOS DERECHOS RECAUDACTGH DERECHDS EXCESD/
RECONOCIOOS  |AMULADOS/CANCEL. RECOHOCIDAS HETH PERDIEHTES DEFECTD
[ARITILD | DESCRIPCTSH THICTALES/HONTF DEFIHTTIVAS HETDE OE COBRD PREVISTSH
MIENTOS DINECTOS B.963 B 8.8 T40_ T4, 32 1h.69T. 4538 16,569, 46A; 02 2.128.1%6. 5 265 Y54, 65
INFINETDS INOTREECTOS a4, 0 0 # ¥ dd.407 88 | 1ek.e 34 5
REAZ, PRECION FEMLICOH FRTTEUR i 3.ATH. G463 e 138, 44 B
1 TRANIFERINCIA COMRIENTES 4. 404 B4t 433 1 40 o, ol
INGRESOS PATHINGHIALES o w1623 & 1 &4 “ 0 0. 544 1.1
BRTEACTAN DE TEERSTONE o 1% 1 £n ] 43
TRANSFENENTTAS fE CAEITAL 19 A8, 08 04 389,94 448570, 54 30, b4, 58 S48, 504 A4 Sam. 908,88 [ 5 983,84
L.d07,88
ACTIVOR FINARCIENDR 42.07%,00 2510883, 0 o ] 5,
a 1% o

[TOTAL OERERAL | 40,373,303, 04 A9.780. 804,40 LT LA AT, T

.dds 295, 38

AL TINLETY 83 | AN ABILEES N0 B 0N7 . 341,37

216,38

43083, 000,00

Si se divide la anterior cantidad por la poblacion de Alzira, se obtiene la Ratio de Ingresos por

habitante:

Ingreso por Habitante (euros/hab) = 41.205.630°29 / 44.938 = 916794

3.6.- Andilisis de las Actuaciones Urbanizadoras propuestas en el PPT.

En la Memoria Justificativa del PPR11, se establecen 2 Unidades de Ejecucidon de uso
caracteristico residencial. Los principales datos de estas dos Unidades de Ejecucién son

los siguientes:
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- UER-.111.
. Superficie Bruta (SB): ........cooiiiiiii e 126.392 m3s.

. Superficie Dotacional Prevista en la nueva Ordenacién a Urbanizar ex novo:

- Viario Red PrimariQ: ...t 13.487 m3s.
= ZONAVEITE o 13.463 m3s
- Viario Red SecuNndaria : ..o i 13.487 m3s,
- Zonaverde red PrMAMQ. ... 0 m2s
. Edificabilidad Bruta (EB): .............ccooiiiii e 35.141 m2t,
. Indice de Edificabilidad Bruta (IEB): ..........ovvvvvueennnn. 0'278029 m2t/m2s.
. Edificabilidad Residencial (ER): ......ovvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeene, 30.141 m2t.
.. Edificabilidad Terciaria: .......oeiviiire e 5.000 m2t,
. Aprovechamiento Bruto (AB): .............ccooiiiiiiiiiiiiiie 33.429 uacs.
. Aprovechamiento TIPO (AT): e 0,264483uas/ m2s.
. Aprovechamiento PUBICO (AP)i .., 3.342°9 uas.
. Aprovechamiento Subjetivo (AS): .o, .30.08571 vas.
- UER.-112.
.Superficie Bruta (SB): ... 60.447 m2s,

. Superficie Dotacional Prevista en la nueva Ordenacién a Urbanizar ex novo:

- Zona Verde Red Primaria: ..o 41.888 m3s.

- Vidrio Red SECUNAANA: . 8.482 m2s.

. Edificabilidad Bruta (EB): .............ccoiviiiiiiieie e 16.638 m2t
. Indice de Edificabilidad Bruta (IEB): .....cceeveeeveene.... 0,2753 m?t / m2s.
. Edificabilidad Residencial (ER): ..ccovviiiiiiiiiiiiiiien, 16.638 m2t.
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. Aprovechamiento Bruto (AB): .............ccccoeiiiiiiiiiiieeiee e, 16.638 uaos.
. Aprovechamiento TiIPO (AT): i .0,264483 uvas/ ms.
. Aprovechamiento Objefivo (AO): v, 16.638 uas.
. Aprovechamiento PUbIICO (AP): ..oviiiii, 1.663,8 uacs.
. Aprovechamiento Subjetivo (AS): oo 14.974,2 vas.

Con los datos que arrojan ambas unidades de ejecucion, se procede a realizar el andlisis
qgue constituye la finalidad del presente Informe de sostenibilidad, teniendo en cuenta la
densidad de viviendas prevista en el Plan y aplicdndole la ratio de 2,1 habitantes por
vivienda previsto en la Ley 5/2014. Este ratio Unicamente se aplicard al uso caracteristico
residencial. Para el uso terciario no se ha computado el nUmero de habitantes al

desconocerse el uso final al que se destina.

3.7.- Andlisis del Impacto Econémico-Publico Producido por el Desarrollo de las
Actuaciones de Transformacion Urbanistica de Uso Global Residencial previstas en el
PPR11.

3.7.1- GASTOS E INGRESOS CORRIENTES DERIVADOS DEL DESARROLLO DE LAS
ACTUACIONES DE USO RESIDENCIAL:

Llegados a este punto, se debe estimar los gastos e ingresos recurrentes o Corrientes que
la implantacion y mantenimiento de las nuevas infraestructuras tendrdn en las arcas
puUblicas para dilucidar si la actuacidn es sostenible econdmicamente para el

Ayuntamiento de Alzira.

El primer ejercicio que se ha de llevar a cabo es proyectar los gastos corrientes sobre el
incremento poblacional que supone la actuacién, para posteriormente calcular los

ingresos corrientes que se obtendrian por la construccion de las nuevas viviendas.

Esta diferencia enfre ingresos y gastos nos permitird concluir si la actuacion es

econdmicamente sostenible y aplicar, en su caso, medidas correctoras.

Los ingresos se han calculado teniendo en cuenta la secuencia y ritmo légico del
desarrollo de ambas Unidades de Ejecucidn, teniendo en cuenta la absorcidn por el

mercado del producto final resultante
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Se frata de observar el estado de ocupacidn que presenta el desarrollo urbanistico de
cada una de las Unidades de Ejecucién previstas en el PPR11  para determinar el
momento mds dlgido en el que los ingresos tributarios permitan compensar los gastos
ocasionados por la implantacidén y mantenimiento de las infraestructuras. En este

momento ya permitiria proceder a iniciar el desarrollo de la siguiente Actuacion.

La modificacion puntual del Plan General PPR-11 no establece la preferencia en la
ejecucién de las Unidades de Ejecucién. No obstante, dado que los objetivos de la
modificacion son la creacion del viario de la red primaria y la edificacién del proyecto
resultante del EUROPAN-16 y puesto que ambas cosas se encuentran en la UER-111, lo
I6gico seria pensar que esta unidad se desarrollase en primer lugar, sin embargo, dado el
escaso nUmero de propietarios existentes en la UE 112 hace que la gestidon pueda resultar
especialmente dgil, por lo que se ha considerado que las dos unidades se desarrollan

simultdneamente.

Una vez calculados ingresos y gastos de la actuacion se estima la media de la ocupacion

estableciéndose el calendario l6gico de su desarrollo.

3.7.2.- METODOLOGIA EN LA PROYECCION DE GASTOS.

Una vez acabada la urbanizacion y para el caso de que no se hubiesen edificado todas
las parcelas, a los gastos corrientes se les anade los gastos de servicios, que como se ha
dicho anteriormente, y puesto que los nuevos habitantes requieren de la prestacion de

servicios, se debe establecer la progresidén de los gastos.

PROGRESION DE GASTOS
Ano 0 = N° Total hab. de la Actuacién x Ratio GF €hab
Ano 1 = (N° Total hab. de la Actuacién x Ratio GF €hab) + (Inc hab Afo 1 x Ratio GS €hab)

ANRo 2 = (N° Total hab. de la Actuacion x Ratio GF €hab) + (Inc hab ARo 2 x Ratio GS
€hab)

Ano n = (N° Total hab. de la Actuacion x Ratio GF €hab) + (Inc hab AfRo n x Ratio GS
€hab)

El dato del incremento de poblacion lo establece la Memoria Justificativa del Plan, en

concreto la ficha de planeamiento del Sector, que establece la nueva poblacidén en 982

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es P&gina 13 de 17



it R

Identificador Fbrr UgZh WUIZ cAsl TCbk Y0zq 8QA= (Vélido indefinidamente)

URL https://sedeelectronica.alzira.es/PortalCiudadano/verifyDocs.jsp

®
o2 —20,

A\

:[!—io} Ajuntament d’Alzira

V

INFORME SOSTENIBILIDAD ECONOMICA- TORRETXO PPR11: MEMORIA

personas, que se corresponde con una densidad de viviendas de 25’05 viviendas por
hectdrea y una poblacién media por vivienda de 2'1 habitantes por vivienda tal y como
establece la LOTUP. El plan, como se ha dicho, no establece un plazo de desarrollo,
considerdndose un plazo razonable para el desarrollo de ambos sectores, diez afos. Asi,
el incremento anual de poblacion serd de 103 habitantes, a partir de la finalizacién de la

urbanizacion.
3.7.3.- METODOLOGIA EN LA PROYECCION DE INGRESOS.

Tal y como se ha expuesto, los ingresos se generardn una vez se edifiquen los solares

resultantes de la actuacién, una vez finalizada la urbanizacion.
PROGRESION DE INGRESOS

Ano0=0¢€

Ano 1 = (Inc hab Anro 1 x Ratio Ingresos €hab)

Ano 2 = (Inc hab Ano 2 x Ratio Ingresos €hab)

Ano n = (Inc hab Ano n x Ratio Ingresos €hab)

3.7.4.- APLICACION DE LA METODOLOGIA PROPUESTA A LAS UNIDADES DE EJCUCION.

Se procede ahora, a readlizar el balance de Ingresos y Gastos para las 2 Unidades de

Ejecucion del PPT que como se ha dicho, se prevé que se desarrollen simultdneamente.

Superficie total del Sector m?2s ‘

Edificabilidad Residencial(m?t)

Ne°. Total de Viviendas

(*)  nose ha considerado la superficie de Terciario ya que se desconoce el Uso definitivo

al que se destinard.
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Aplicando las ratios de Ingresos y Gastos, el nUmero de habitantes de las Actuaciones y las

Progresiones antes expuestas, se obtiene la siguiente Tabla:

Ano Ingresos Gastos Poblacién

-309.841,00 €

94.444,82 € -265.664,30 € 103
188.889,64 € -221.487,60 € 206
283.334,46 € -177.310,90 € 309
377.779,28 € -133.134,20 € 412
472.224,10 € -88.957,50 € 515
566.668,92 € -44.780,80 € 618
661.113,74 € -604,10 € 721
755.558,56 € 43.572,60 € 824
850.003,38 € 87.749,30 € 927
940.780,44 € 130.210,40 € 1.026

Con el crecimiento poblacional propuesto a partir del ano 8 los ingresos son superiores a los
gastos, llegdndose a un superdvit de 130.210,40 € una vez la poblacién total prevista, esto es,

los 982 habitantes, estén residiendo en el Sector.

3.8.- Andlisis de los resultados obtenidos.

3.8.1.- De los resultados anteriores, se observa que aproximadamente al 80,31% de la
ocupacién de la edificacion, la implantacién deja de tener un balance negativo para la

hacienda local.

Como se ha expuesto, se ha previsto un desarrollo de la actuacién en 10 anos, con lo que el
80% se alcanza en el ano 8, pero la administraciéon podria acelerar dicho ritmo con el fin de

anticipar ese momento en el tiempo, con lo que el desequilibrio seria mds breve.

Por Ultimo, cabe analizar que pudiera producirse la eventualidad de que una vez ejecutada
la urbanizacion de una Actuacion y siendo edificada total o parcialmente, dicha
Urbanizaciéon no sea “habitada” en su totalidad, con lo que no se generarian algunos
Ingresos que se han tomado en cuenta para el andlisis realizado en el presente Documento
(por ejemplo, el impuesto de circulacidon que pagarian estos “habitantes”). Esta situacién no
afectaria a los resultados obtenidos, ya que tampoco se tendrian que tener en cuenta los

Gastos que dichos habitantes generarian, volviéndose a obtener un Balance positivo.
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3.8.2.- Ademds debe tenerse en cuenta que la Ley prevé mecanismos para poder paliar el
eventual desequilibrio producido por la conservacion temporal de la urbanizaciéon, como las
entidades de Conservacién previstas en el articulo 161.4 de la LOTUP, en la que los
propietarios asumirian temporalmente la conservacion. Estas entidades deberdn tener los

condicionantes y limitaciones establecidas en la Ley.

4.- CONCLUSIONES DE LA FORMULACION DEL ISE

Como conclusidon de lo desarrollado en el presente informe es que el Plan Parcial PPR-11
denominado el Torretxd con la ordenacidn prevista en la Modificacién del Plan propuesta
por el Ayuntamiento es sostenible econdmicamente para la Hacienda Municipal del

Ayuntamiento de Alzira.

No obstante, cabe indicar que durante la fase de informacion publica se ha planteado la
cuestion relativa a la financiacién de la ejecuciéon del vial de la red primaria. Dicho vial
careci6 -desde el Plan de 2002- de un mecanismo de recuperacion de la inversidn puesto
que aqguel documento de planeamiento no adscribié su financiacién a ningun sector ni
unidad de ejecucion.

El arrastre de dicho error obliga al Ayuntamiento, al haberlo planteado asi las alegaciones
presentadas, a tener que asumir la financiacidn del vial estructural, pudiendo el
Ayuntamiento resarcirse acudiendo a los mecanismos establecidos en la vigente legislaciéon
urbanistica (Art. 190.3 TRLOTUP) optando por imponer contribuciones especiales o cuotas de

urbanizacion a los beneficiarios de la actuacion.

Jefe del Servicio de Gestidn del Territorio Jefe de Seccion de

Proyectos, Infraestructuras y Medio Ambiente Planeamiento

. . . . MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS
Miguel Angel Llopis Vila Cri hno Martinez Algarra
Fecha firma: 17/11/2021 13:10:16
CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI

AJUNTAMENT ALZIRA

MIGUEL ANGEL VILA LLOPIS MARIA CRISTINA MARTINEZ ALGARRA - 198484368
Fecha firma: 17/11/2021 13:06:34 Fecha firma: 17/11/2021 12:52:44

CAP DE SERVEI DE GESTIO DEL TERRITORI CAP SECCIO ARQUITECTA

AJUNTAMENT ALZIRA AJUNTAMENT D'ALZIRA

ajuntament@alzira.es - Tel. 96 245 92 60 - C/ Sant Roc, 6 - 46600 Alzira - www.alzira.es P&gina 16 de 17



