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.- LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA APLICADA
AL SISTEMA URBANISTICO ESPANOL.

La ley de Suelo 8/2007 y su texto refundido 2/2008 aprobado por el RDL de 20
de junio, ya establecia la obligacion que deben asumir los planes de ordenacién de
formular un “informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara en
particular el impacto de las actuaciones en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o0 la puesta en
marchay la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos”.

Del mismo modo, el vigente Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion urbana,
viene a recoger en su articulo 22 la necesidad de incluir en los instrumentos de
ordenacién un informe o0 memoria de sostenibilidad, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos.

Por su parte, el Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre, por el que se prueba
el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo desarrolla el contenido de los
Informes de Sostenibilidad Econémica en su articulo 3.1, que viene a establecer lo
siguiente:

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de
Suelo, la documentacion de los instrumentos de ordenacidén de las actuaciones de
urbanizacion debe 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 prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econémico para la Hacienda local,
se cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en marchay la prestacion de
los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacién, y se estimara el importe de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y poblacién
potencial previstas, evaluados en funcidon de los escenarios socio-econdémicos
previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion
comporta.”

El articulo 3.2 de la Ley Organica 2/2012 de 27 de abril de Estabilidad
Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera, define la estabilidad presupuestaria como:

“Se entendera por estabilidad presupuestaria de las Administraciones Publicas
la situacion de equilibrio o superavit estructural.”
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El articulo 11 de la misma Ley, establece la forma de instrumentar el principio de
estabilidad presupuestaria, estableciendo que la elaboracion, aprobacion y ejecucion de
los Presupuestos y demas actuaciones que afecten a los gastos o ingresos de las
Administraciones Publicas y demés entidades que forman parte del sector publico se
sometera al principio de estabilidad presupuestaria.

Es decir, prevalece el principio de estabilidad presupuestaria sobre las
competencias municipales y los servicios publicos, asi viene establecido también, en el
articulo 135.1 de la Constitucion espafiola de 1978.

Finalmente, todo lo anteriormente citado, queda reflejado en la Ley 5/2014, de
25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la
Comunitat Valenciana (LOTUP), debido a que en su articulo 41 sefiala lo siguiente:

Articulo 41. Estudios de detalle

1. Los estudios de detalle definen o remodelan volimenes y alineaciones, sin
gue puedan modificar otras determinaciones propias del plan que desarrolla.

2. Se formularan para las areas delimitadas o en los supuestos definidos por los
planes de rango superior, debiendo comprender, como minimo, manzanas o
unidades urbanas equivalentes completas.

3. Podran crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la
remodelacion tipolégica o morfologica del volumen ordenado, o ampliarlos, pero
sin alterar la funcionalidad de los previstos en el plan que desarrollen.

4. Contendran la documentacion informativa y normativa propia que sea
adecuada a sus fines e incluiran un andlisis de su integracién en el paisaje
urbano.

De conformidad con lo anterior, consideramos adecuado la elaboracion de la

presente memoria de sostenibilidad econémica del Estudio de Detalle del Area de
Reparto n° 81 del PGOUM de Torrevieja.
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. METODOLOGIA DE LA MEMORIA DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

La finalidad de la presente memoria de sostenibilidad es analizar la sostenibilidad
economica del Estudio de Detalle del Area de Reparto n° 81 del PGMOU de Torrevieja,
a efectos de justificar la capacidad econémica del referido municipio, en el momento de
la puesta en marcha en relacién con la conservacién y mantenimiento de los servicios,
dotaciones e infraestructuras necesarias.

Para determinar la sostenibilidad econdmica del referido Estudio de Detalle,
procede aplicar la metodologia clasica tradicionalmente utilizada para los estudios
coste-beneficio, a realizar en las operaciones de produccion de suelo urbanizado. El
analisis, por tanto, se centrara en el Impacto Fiscal que la nueva Actuacién Urbana tiene
sobre la Hacienda Local.

Tal y como se justificara a lo largo de la presente memoria, el desarrollo de la
actuacioén reportard importantes ingresos publicos al Ayuntamiento por la obtencion de
ingresos derivados de los tributos vinculados a la promocion y desarrollo de la actividad
inmobiliaria, contribuyendo, asimismo, a dinamizar la economia local.

Del resultado obtenido entre los gastos que el Ayuntamiento de Torrevieja deba
asumir y los ingresos que percibira como consecuencia de la nueva actuacion,
determinara la sostenibilidad econémica del Estudio de Detalle del Area de Reparto n°
81 del PGMOU de Torrevieja, a largo plazo.
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Area de Reparto n° 81 del PGMOU de Tomevieja
Estudio de Detalle

Memoria de Sostenibilidad
Mayo 2021

. ACTUACION URBANISTICA OBJETO DE
ESTUDIO.

3.1.- Objetivo de la actuacion.

El Estudio de Detalle tiene como objetivo principal la materializacion del
aprovechamiento permitido por el PGOU, comprendiendo las manzanas destinadas a
uso residencial y zona verde, distribuyéndose el referido aprovechamiento conforme
establece el cuadro de la Ordenacion modificada tras la Modificacion puntual del PGOU
N° 52, ajustdndose las condiciones de edificabilidad a lo establecido para dicha
ordenacion.

Por tanto, el presente Estudio de Detalle tiene como objetivo concretar la
ordenacion de volumenes y usos, y ello segun lo previsto en el planeamiento que
desarrolla y actualmente vigente, concretado tras la Modificacién Puntual N° 52 del Plan
General de Ordenacién Urbana de Torrevieja que fue aprobado definitivamente (el
PGOU) con fecha 6 de abril de 1.985.

En resumen, interesa la presente actuacion reforzar la determinacion, grafica y
normativa, de las condiciones de conexion e integracién con las redes de servicios e
infraestructuras existentes en el entorno del AR 81, asi como las condiciones estéticas
y funcionales de la futura edificacion, en coherencia con lo expuesto en la Modificacién
Puntual n° 52 y la nueva redaccion, a partir de su aprobacion, del articulo 48 del Plan
General de Torrevieja

3.2.- Ambito.

El &mbito del Estudio de Detalle se corresponde con el Area de Reparto n° 81,
recogida en la Modificacion Puntual N° 52 del PGOU de Torrevieja (Alicante).

Este suelo, forma parte de la malla urbana del ndcleo de poblacion de Torrevieja,
algo que es patente si se visita la zona, tal como se ilustra en la siguiente imagen:

La parcela, como puede apreciarse, se encuentra en una situacion estratégica
dentro del municipio, junto al puerto y dando frente a una de las avenidas mas
importantes del municipio, Avenida Doctor Gregorio Marafion. Linda con El Parque Dofia
Sinforosa al sureste, el Canal del Acequidn al noreste y con vial secundario Calle Dofia
Sinforosa al suroeste. Su fachada principal, noroeste, recae en la avenida.
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Detalle del plano del Plan General de Torrevieja donde se delimita el AR n° 81

Esta formada, como se ve en la figura anterior, por dos figuras
discontinuas bien delimitadas:

Una de las figuras, la de mayor dimension, tiene forma trapezoidal cuyos limites
son los siguientes (se corresponde con la antigua Unidad de Actuacion n° 3 del PERI
“El Acequidn”):

e Noroeste: Avda. Doctor Gregorio Marafion
e Sureste: Parque Dofia Sinforosa
e Suroeste: Calle Dofia Sinforosa

e Noreste: Canal del Acequion

77

* Detalle del solar situado junto al ‘Parque Dofia Sinforosa
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La otra figura, la cual abarca la edificacién que actualmente se encuentra fuera
de ordenacion, tiene forma irregular se trata de una banda triangular cuyos limites son:

¢ Norte: Calle Sorolla
e QOeste: Edificacion medianera
e Sur: Avda. Doctor Gregorio Marafién

e Este: Avda. Doctor Gregorio Marafion

-on este Estudio de Detalle y la MP ne 52

= s
S

Detalle del inmueble cuya: alineaciones se reajustan c

La superficie total del &rea de reparto es de 9.819,83 mz.

Se trata de un terreno plano con poca pendiente. La pendiente trascurre de
manera decreciente hacia el mar, en la actualidad no presenta ningun tipo de vegetacion
en altura con valor paisajistico, pues la totalidad del solar se encuentra en tierra con
rastrojo superficial. La cota mas alta de la parcela se encuentra junto a la Avenida
Gregorio Marafién siendo cota méas baja el linde con el parque Dofia Sinforosa.

Actualmente el terreno de la antigua Unidad de Actuacién 3 es un solar con todos
los servicios urbanisticos a pie de parcela, limitado por un vallado en lo que respecta a
la figura compuesta por las parcelas 23, 25, 27 y 29, en el que existieron (hoy ya no,
tras ser demolidas) en su interior, las siguientes edificaciones:

- Edificacién 1: Edificacion de dos plantas, con uso residencial en planta alta y
uso comercial en planta baja, con una superficie construida total de 71,74 m2y 31.26 m2
de patio. Segun catastro el afio de construccion es 1975.

- Edificaciéon 2: Edificacion de dos plantas, planta baja mas una, de uso
residencial, con una superficie construida total de 436,46 m2. En planta baja dispone de
porche y patio en su fachada trasera. Segun catastro el afio de construccion es 1950,
actualmente se encuentra en estado ruinoso.

Se identifican dichas edificaciones y sus mediciones y situacién en el Plano
topografico adjunto al presente Estudio de Detalle.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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3.3.- Titularidad y Tramitacion.

La mercantil Baraka Renta, S.L.U. con CIF: B-54403969 es la propietaria de la
finca registral N° 53.585 inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de Torrevieja (segun
Nota Registral que se adjunta como Anejo al presente).

El titulo de adquisicion lo constituye la Escritura publica de Compraventa
otorgada en Madrid, ante el Sr. Notario D. Ignacio Saenz de Santa Maria Vierna, con
namero de protocolo 4222, el 28 de noviembre de 2014.

Dicha finca registral engloba o comprende las PARCELAS 27 y 29 sitas en
Avenida Doctor Gregorio Marafion de Torrevieja (Alicante) y que tienen las siguientes
referencias catastrales:

e PARCELA 27: 2959701YHO025NO001TA.

e PARCELA 29: 2959702YH0025N0O001FA.

La finca registral N° 2600 inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de
Torrevieja (segun Nota Registral que se adjunta como Anejo al presente). Dicha finca
comprende la PARCELA 25 sita en Avenida Doctor Gregorio Marafion de Torrevieja
(Alicante) y que tiene la siguiente referencia catastral: 2959703YH0025NO001MA. Su
titularidad es también de la mercantil Baraka Renta, SLU.

Se adjuntan como Anejo al presente Fichas Catastrales descriptivas y graficas
de las referidas parcelas.

As[, cuenta la mercantil Baraka Renta, SLU con la superficie mayoritaria del
suelo del Area de Reparto 81 del PERI “El Acequién”.

El equipo que suscribe procede a la redaccién del presente Estudio de Detalle
por encargo de dicha mercantil.

Una vez legitimado y justificado el Estudio de Detalle como instrumento idéneo
para alcanzar los fines buscados, |a tramitacidn prevista para el mismo se detalla en
el titulo 111 (Procedimiento de elaboracién y aprobacién de planes y programas), capitulo
[l (tramitacién de los planes no sujetos al procedimiento ordinario de evaluacion
ambiental y estratégica), articulo 57 “Tramitacion de los planes gue no estén sujetos
al procedimiento ordinario de evaluacién ambiental y estratégica”, dela L.O.T.U.P.

Este Estudio de Detalle, tal como prescribe el apartado 1 del articulo transcrito,
ha sido sometido a evaluacién ambiental estratégica, promovida ante el Ayuntamiento
de Torrevieja como o6rgano ambiental competente, que concluyd con el preceptivo
Informe Ambiental y Territorial Estratégico, determinando su sometimiento al tramite
simplificado. Dicho informe fue aprobado por Decreto de Alcaldia de fecha 28 de marzo
de 2018, y publicado en el DOGV de fecha 30 de abril de 2018 (n° 8284).

En el presente caso, al no modificarse la ordenacion estructural, el érgano

competente para la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle sera el Ayuntamiento
de Torrevieja.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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V. ANALISIS ESTATICO DE LA SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA DE LA ACTUACION.

El impacto de la actuacion urbanistica debe realizarse analizando las siguientes
variables:

4.1.- Presupuesto municipal liquidado del ejercicio 2018.

El Real Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de marzo por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley reguladora de las Haciendas locales, define los presupuestos
generales de las entidades locales como “la expresion cifrada conjunta y sistematica de
las obligaciones que, como maximo, pueden reconocer la entidad y sus organismos
auténomos, y de los derechos que prevean liquidar durante el correspondiente ejercicio,
asi como de las previsiones de ingresos y gastos de las sociedades mercantiles cuyo
capital pertenezca integramente a la entidad loca correspondiente’.

Se analiza el dltimo presupuesto municipal liquidado, concretamente el
correspondiente al ejercicio 2018.

La determinacion de los Ingresos y Gastos se realiza aplicando el criterio de los
Derechos reconocidos netos y las Obligaciones reconaocidas, respectivamente. Ambos
conceptos son los que mejor recogen la informacién presupuestaria, pues incorporan
las actuaciones que se han generado efectivamente durante el periodo analizado.

El presupuesto de gastos liguidado de 2018, en su clasificacion econdmica,
asi como la repercusion de cada uno de los Capitulos sobre la poblacion, es el que se
muestra a continuacion:

En relacion con el capitulo de los gastos, teniendo en cuenta los gastos
corrientes, arroja unas obligaciones reconocidas netas de 64.227.485,21 euros.

| ] _ Créditos Presupuestarios Porcent. | Obligaciones |porcent.
Capitulo - — - Raconocidas
Iniciales Modificae. Daefinitivos modif, Netas ejecu.

Castos de

1|personal 27.103.730,17(3.039.359,89|30.142.090,06 11,21[26.104.436,07| B6, 60
Gastos bienes

2|corr. vy serv. 46.485.555,16|2.624.192,50(49.109.747, 66 5,65]32.089,.396,26 65, 34
Gastos

3} financieros 269,774,776 717.'0'ﬁ3,69 986.778,45 265,78 924.425,04 93, 68
Transf.

4 Corrientes 7.049.146,68] -199.857,25| 6.849.289,43 -2,84| 2.054,879,81 30,00
Fondo ' -

5| contingencia 2.116.550,2311.696,712,72 419.837,51 -80,16 0,00 a, 00

| Inversiones

6| reales 4.558.600,98|4,306.831,10| 8.865.432,08 94,48 402.133,08 4,54

7|Transf. Capital 0,00 453.331,63 453.331,63 100,00 0,00 0,00
Activos '

8| financiercs 159.181,00 Q0,00 159,181, 00 0,00 112.058,37 70,40
Pasivos

9| financieros 2.657.461,02 0,00| 2.657.461,02 0,00 2.540.156, 58 95,59

TOTALES, . .ivn v S0.400.000,00(9.244.14R,84 | 95.644.148,84 10,23 | 64.227.485,21 64,46
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En relacion con el Capitulo de Ingresos, la liquidacion presupuestaria de 2018
aporta las siguientes cifras:

Previsionas Presupuestarias % Derachos %
Capitulo —
) Reac eido
Inicialas HModificac. Definitivas modif. one = ejacu.
Netosg

Impuestos

3 directos $5,133.682,44 0,00] 55.133.682,44 Q0,00 47.869.405,92 86,82
Impuestos

2 Aindizectas 3.206.923,18 0,00 3.206.923,18 0,00 3.656.928,02 114,03
Tasas y otros .

3 ingre. 13.513.959,22 0,00 13.513.959,22 G, 0C 13.352.910,83 98,81
Transt. R

4 corrientes 17.496.818,23 2.529.509,83 20.028.328,06 14,46 20.426,738, 68 101,99
ingresos -

5 patrim. 887.435,93 ' 0,00 887.435,93 0,00 1.157,250, 48 130,40
Enajenac. )

6 inv. reales 0,00 Q0,00 a,00 0.00 0,00 ¢, 00
Transf.

7 capital 0, 00; 160.122, 49 160.122,49 0,00 0,00 0,00
‘Activos

8 financ. 159.181,00 4.064.751,53 4.223.932,53 | 2.583,54 102.697,85 2,43
Pasivos

3 finane. 0,c0 2.486.664,96 2.486.664, 96 0,00 2.486.664,96 0,00

TOTALES. 90.400.060,00 9.241.048,81 99.641.048,81 10,22 89.052.596,74 89,37

Vista general

En relacién con el capitulo de los ingresos, teniendo en cuenta los Derechos
reconocidos, arroja unos derechos reconocidos netos de 89.052.596,74 euros.

Para poder determinar los gastos que la nueva actuacion supondra para la
Administracion municipal se utilizara la ratio Gasto por habitante 740,60 € (gasto/hab
capitulo del 1 al 4 del presupuesto) como referente razonable de los Costes unitarios
que debera asumir la Hacienda Local por la mayor poblacién prevista en el ambito de la
actuacion, una vez esté urbanizada y edificada, determinandose, asi, el impacto
econdmico en los gastos corrientes municipales por el mantenimiento y conservacion
del nuevo espacio urbano, asi como de los nuevos servicios publicos a prestar a la
nueva poblacion.

Gastos de personal 1 26.104.436,07 €
Gastos corrientes 2 32.089.396,26 € 49,96 388,50 €
Gastos financieros 3 924.425,04 € 1,44 1119€
Transferencias corrientes 4 2.054.879,81 € 3,20 24,88€
Partidas Corrientes Fondo de contingencia 5 0,00 € 0,00 0,00 €
Inversiones reales 6 402.133,08 € 0,63 4,87 €
Transferencias de capital 7 0,00 € 0,00 0,00 €
Activos Financieros 8 112.058,37 € 0,17 1,36 €
Pasivos financieros 9 2.540.156,58 € 3,95 30,75€
TOTAL 64.227.485,21 € 100,00 777,58 €

61.173.137,18 € 95,24 740,60 €

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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En cuanto a los ingresos que por el nuevo desarrollo se generaran para las
arcas municipales, se ha procedido a realizar un calculo de su cuantia atendiendo a las
magnitudes de la actuacibn y a los recursos de las entidades locales,
fundamentalmente, tributos locales y participacion en los tributos de la Comunidad
Auténoma y del Estado, haciendo una estimacién respecto de los primeros y aplicando
la ratio obtenida de los presupuestos municipales del ejercicio 2018.

Impuestos Directos 1 47.869.405,92 € 53,75 579,54 €
Impuestos Indirectos 2 3.656.928,02 € 411 4427 €
Tasas y otros ingresos 3 13.352.910,83 € 14,99 161,66 €
lIransferencias 4 20426.738,68 € 22,94 247,30 €
Corrientes
Ingresos Patrimoniales 5 1.157.250,48 € 1,30 14,01 €
Partidas Corrientes Enajenacion invers.
Reales 6 0,00 € 0,00 0,00 €
Transferencias de
capital 7 0,00 0,00 €
Activos Financieros 8 102.697,85 € 0,12 1,24 €
Pasivos financieros 9 2.486.664,96 € 0,00 0,00 €
TOTAL 89.052.596,74 € 1.048,03 €

4.2.- Estimacién de la inversion puablica.

La actuacion urbanistica se realizara mediante el régimen de gestidn de propietarios, el
resto de los gastos usuales que se sufragan en esta fase de urbanizacién, asumidos por
la propia Administracion, son aquellos que se financian finalmente mediante recibo, tasa
o tarifa, compensando de ese modo, el gasto puntual que tiene que asumir el
Ayuntamiento de Torrevieja.

La referencia al incremento de poblacion como «habitantes equivalentes».

De conformidad con la “Guia Metodolégica para la redaccion de Informes de
Sostenibilidad Econdémica”, publicada por el Ministerio de Fomento, dado que la
implantacién del proyecto no conlleva un incremento de habitantes, se realizara con el
parametro de «habitantes equivalentes» que permite estimar el impacto del coste de
mantenimiento de nuevas infraestructuras y la prestacion de servicios no personales vy,
por tanto, menos costosos que los correspondientes a los usos residenciales, asi como
los ingresos no vinculados a los bienes inmuebles, cuya valoracion quedara ponderada
por la aplicacion de la férmula propuesta.

Reproduciendo el contenido de la citada guia, el calculo de los habitantes equivalentes
se realiza con el siguiente planteamiento:

Habitantes equivalentes = (1 habitante/50 m2t de uso industrial/terciario) x (Gastos
Independientes/Gastos Totales)

Los gastos independientes respecto de los gastos totales del presupuesto municipal
liquidado del afio 2018 suponen aproximadamente el 70%.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Finalmente, de la aplicacién de la formula propuesta se obtiene la cifra de habitantes
equivalentes:

Célculo de la m2 uso hotelero/50 324,98

variable 70% Gastos independientes 42.821.196,03

) H{:\bltantes" Gastos totales 61.173.137,18
equivalentes

Numero de Habitantes equivalentes 227,49

Por otro lado, para hallar la poblaciéon residencial, hemos dividido la edificabilidad
residencial (16.249,08 m2, por 120 metros que se estima ocupara cada vivienda. El
resultado obtenido es de 135,41 viviendas. A este niumero de viviendas habra que
multiplicarlo por 2.5 (personas estimadas por viviendas), dando como resultado 338
habitantes.

La poblacién total, que se obtiene de la suma de los habitantes equivalentes del uso
hotelero, y los habitantes que supone la implantacion del uso residencial, es de 566
habitantes totales

Habitantes uso residencial
338,5223958

Habitantes uso hotelero 227,49
HABITANTES TOTALES 566,01

El gasto resultante de esta operacion, durante la fase de explotacion, se estima, cuando
la actuacién se encuentre totalmente ejecutada, en 419.188,77 euros (ratio/habitante x
n° habitantes).

Este resultado se ha obtenido sumando los gastos presupuestados y teniendo en cuenta
la repercusién de poblacién que supondra la actuacion (740,60 euros/habitante), en
relacion con los datos reflejados en el presupuesto del afio 2018.

Extrapolacion ingresos y gastos nueva poblacion

Repercusién poblacion

Presupuesto Municipal 2018 Ratio poblacién ciudad % sector
Capitulo Créditos totales Habitantes Hab sector
82.599,00 566,01

%
1 26.104.436,07 42,67 178.880,58
2 32.089.396,26 52,46 219.892,51
3 924.425,04 1,51 6.334,62
4 2.054.879,81 3,36 14.081,06
TOTAL 61.173.137,18 100,00 419.188,77

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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4.3.- Analisis de larepercusion de los ingresos y gastos derivados de la
actuacion, sobre la Hacienda Local. Impacto de la actuacion en la Corporacion

Local.

4.3.1.- Concepto de ingresos puntuales y periédicos.

Los ingresos puntuales son aquellos que se producen en un momento
determinado como consecuencia de una determinada accion y terminan con esta. La
estimacion de los ingresos puntuales que se generan por el desarrollo del plan se
obtiene aplicando las Ordenanzas Fiscales del Ayuntamiento de Torrevieja en el
momento temporal de la memoria de sostenibilidad econémica.

El importe final depende de las bases fiscales y de los tipos de gravamen, asi
como de las particularidades de exenciones y bonificaciones que, en su caso, fije la
normativa y las Ordenanzas Fiscales Municipales.

Se considera que estos ingresos que poseen un caracter puntual no deberian de
financiar gastos de funcionamiento de los servicios municipales ni el mantenimiento de
infraestructuras y equipamientos publicos, dado que el caracter puntual significa
precisamente que puede haber importantes oscilaciones en la recaudacion de unos
afios a otros mientras que los gastos de funcionamiento son muy resistentes a la baja.

Se consideran ingresos periddicos, aquellos que gravan principalmente la
propiedad y la actividad econémica, como son: el Impuesto sobre Bienes Inmuebles
(IBl), el impuesto sobre Actividades Econdmicas, tasas y precios publicos por
prestaciones de servicios publicos municipales, tasas de vado etc.

4.3.3.- Cuantificacion de ingresos.

A.- Cuantificacion de ingresos puntuales.
Derivados de impuestos
Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO).

Las construcciones, instalaciones y obras generaran ingresos por aplicacién del
impuesto de Construcciones instalaciones y obras (ICIO). Se trata de un tributo indirecto
cuyo hecho imposible es la realizacion dentro del limite del término municipal de
cualquier construccién, instalacion u obra para la que se exija obtencién de la
correspondiente licencia de obras o urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia,
siempre que su expedicidn corresponde al Ayuntamiento de Torrevieja.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 15.1, en relacion con el articulo 59.2 del
Real Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de marzo por el que se aprueba el Texto Refundido

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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de la Ley de Haciendas Locales, el Ayuntamiento de Torrevieja acuerda la imposicion y
ordenacion del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y obras en los términos
regulados en su Ordenanza Fiscal.

La base imposible del impuesto esta constituida por el corte real y efectivo de la
construccion, instalacion u obra, y se entiende pro tal, a estos efectos, el corte de
ejecucion material de aquella.

La cuota de este impuesto serd el resultado de aplicar a la base imponible el tipo
de gravamen que, segun la Ordenanza fiscal reguladora de este, en el municipio de
Torrevieja. El tipo de gravamen de aplicacién para ejecutar esta actuaciéon sera del
4%.

ICIO

% Gravamen
4%

COSTES CONSTRUCCION

Coste ejecucion material Edificabilidad
Residencial 801,67 € 16.249,08 13.026.428,45 €
Hotelero 801,67 16.249,08 13.026.428,45 €
26.052.856,91 €
Célculo ICIO 26.052.856,91 € 0,040 1.042.114,28 €
Cuota resultante 1.042.114,28 €

Por tanto, se estima que por este concepto el Ayuntamiento de Torrevieja,
recaudard un total de 1.042.114,28 euros. Este ingreso no sera periodico, generandose
Unicamente en la fase de construccion.

No obstante, lo anterior, y teniendo en cuenta que el hecho imponible del
impuesto lo constituye la realizacion, dentro del término municipal, de cualquier
construccion instalacion u obra, para la que se exija obtencién de la correspondiente
licencia de obras, se considera que si bien en una notable inferior cuantia, también se
generaran ingresos periodicos por este concepto que se estiman en un 30% de los
anteriores, esto es, 312.634,28 euros.

Impuesto
Magnitudes Cuota
Cuota resultante ICIO Puntual 1.042.114,28 €
ICIO PERIODICO 30% 312.634,28 €
Cuota resultante ICIO periédico 312.634,28 €

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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b) Impuesto municipal sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza

urbana.

El referido impuesto, es un tributo directo que grava el incremento de valor que
experimenten dichos terrenos y que se ponga de manifiesto a consecuencia de la
transmisién de la propiedad de los terrenos por cualquier titulo o de la constituciéon o
transmision de cualquier derecho real de goce, limitativo del dominio sobre el citado
terreno dotacional.

La base imponible esté constituida por el incremento del valor del terreno, puesto de
manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo maximo
de 20 afios. A efectos de la determinacion de la base imponible habrd de tenerse en
cuenta el valor del terreno en el momento del devengo, y el porcentaje que corresponda
en funcién del tiempo en el que se haya mantenido el bien.

El Ayuntamiento de Torrevieja tiene establecidos porcentajes del 3,7% (de 1 a 5
afos), del 3,5 % (de méas de 6 a 10 afios), 3,2% (de mas de 10 a 15 afios) y 3% (de
mas de 15 a 20 afios).

Para la presente actuacion, hemos seleccionado un plazo intermedio de 10 afios, por lo
que el porcentaje aplicable es el 3,5%, y ademas hemos considerado para el calculo de
este impuesto, que estaran sujetos a este, el 60% de los inmuebles transmitidos.

La cuota de este impuesto sera la resultante de aplicar a la base imponible el tipo del
30%. Para el calculo de este impuesto, hemos calculado en primer lugar el valor
catastral del suelo del siguiente modo:

En primer lugar, hemos tenido en cuenta el valor del suelo de conformidad con los
ultimos recibos de IBI, de las tres parcelas objeto de la actuacion, obteniendo valor del
suelo catastral el importe de 6.376.714,08 euros.

2959703YH0025N0001MA 79.118,32
2959701YHO025N0001TA 6.052.855,33
2959702YH0025NO001FA 244.740,43
VALOR SUELO SEGUN IBI 6.376.714,08

Dicho importe nos servirda para cuantificar este impuesto, asi como los sucesivos
impuestos, analizados en la presente memoria.

40% V. Catastral suelo 2.550.685,63 €

% 10 anos 3,50%

IIVTNU Base Imponible 892.739,97 €
30% ordenanza 30%

Cuota Resultante 267.821,99 €

Por lo tanto, la Administracion percibira por este impuesto el total de 267.821,99 euros.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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No obstante, lo anterior, y teniendo en cuenta que el hecho imponible del impuesto lo
constituye la transmisiébn de la propiedad de terrenos de naturaleza urbana, se
considerara también, que si bien en una notable inferior cuantia, se generaran ingresos
periédicos por este concepto.

Para ello hemos tenido en cuenta que el 40% del valor catastral del suelo se vera
afectado por estas segundas y ulteriores transmisiones, por lo que, si le aplicamos el
coeficiente correspondiente de 3,2% y sobre este, el 30% de cuota tributaria,
obtendriamos un ingreso periédico de 24.486,58 euros.

Impuesto .
P Magnitudes Cuota

Valor Catastral suelo 6.376.714,08 €

IVTNU % Viviendas afectadas 0,40 2.550.685,63 €
PERIODICO % Segun Ordenanza 0,0320 81.621,94 €
% Segun Ordenanza 0,30 24.486,58 €

Cuota total periédica 24.486,58 €

e Derivados de tasas
Ordenanzafiscal reguladorade latasapor licencias y otros servicios urbanisticos.

Esta determinado por la actividad municipal desarrollada por los servicios
técnicos y administrativos con motivo de instalaciones, construcciones y obras tendente
a verificar si las mismas se realizan con sujeciébn a las normas urbanisticas y de
edificacion vigentes, en orden a comprobar que aquellas se ajustan a los planes de
ordenacion urbana vigentes, que son conformes al destino y uso previsto, que no
atentan contra la armonia del paisaje y estética ciudadana, que cumplen con las
condiciones técnicas de seguridad, salubridad, higiene y saneamiento, y finalmente, que
no existe ninguna prohibicioén de interés artistico, histérico o monumental, todo ello como
presupuesto necesario para el otorgamiento de la oportuna licencia.

La cuota establecida en la ordenanza es la indicada en la tabla que a
continuacion insertamos.

ANEXO
1.0BRAS DE NUEVE PLENTR:
8) Por expediente. .. iivinassnssananssannanns 2.214,20 €.-
b) Por cada wvivienda ¢ local.ievenarasnnnanns 122,20 €.-

2.0BRRS MLYOQORES.
arcelaciones, movimientos de tierra, modificacidén de 1la
estructura o aspecto exterior:

a) Con presupuesto < a 6.000 €......... 178,65 €.-
b) Con presupuesto > a 6.000 €......... 718,45 €.-
3.0BRAS MENORES .. v v csausmssansansnnsansnnnnn 495,60 €.-
4,LICENCIAS DE FRIMERZE OCUPACION.....0vuwn.n 17,50 €.-
5.LICENCIAS DE SEGUNDE OCUPECION. ... veveenumnna- 17,50 €.-

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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En nuestro caso, se estima que se van a construir 280 viviendas, por lo que de
conformidad con la Ordenanza, para el otorgamiento de licencia de nueva planta, la
Administraciéon obtendra unos ingresos de 33.075 euros.

Por otro lado, la Ordenanza recoge tasas por el otorgamiento de la licencia de
primera ocupacién, que para el presente caso asciende a 4.725 euros, y, tasas por
tramitacion del expediente de planeamiento y gestion, 1.799,1 euros.

Finalmente, La administracién obtendra en concepto de tasa por licencias y otros
servicios urbanisticos, el importe de 200.505,60 euros.

Tasa Datos segun Ordenanza Magnitudes Cuota
viviendas 270
Licencias por  Licencia obra mayor x vivienda 718 193.982
conceptos Licencia primera ocupacion 17,5 4725
urbanisticos. Expte. Planeamiento y gestion 1799,1 1799,1
Cuota resultante 200.505,60 €

Finalmente, el resumen de |os ingresos puntuales seria el siguiente:

INGRESOS PUNTUALES

ICIO 1.042.114,28
IIVTNU 267.821,99
TASAS 200.505,60

INGRESO TOTAL 1.510.441,87

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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4.4.4.- Cuantificacion de ingresos periédicos.

Derivados de impuestos:
El impuesto sobre Bienes inmuebles.

Constituye el hecho imponible del impuesto la titularidad de los derechos sobre
los bienes inmuebles rusticos y urbanos y sobre los inmuebles de caracteristicas
especiales.

La base imponible de este impuesto estard constituida por el valor catastral de
los bienes inmuebles, siendo la base liquidable el resultado de practicar en la base
imponible las reducciones que, en su caso, procedan.

Segun la Ordenanza fiscal reguladora del Impuesto sobre Bienes inmuebles, el
tipo de gravamen para los bienes de naturaleza urbana, en aplicacion de lo establecido
en el articulo 72 del RDL 2/2004 de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley reguladora de las Haciendas locales, sera del 0,4105%.

Impuesto .
& Magnitudes

V. catastral 30.837.444,29 €
IBI Tipo gravamen 0,00411
Cuota Resultante 126.587,71 €

Respecto del valor catastral, como en operaciones anteriores, hemos tenido en
cuenta el valor del solar, al que le hemos sumado el importe total del coste de ejecucion
de la construccion, y el de urbanizacién, dandonos esta magnitud base.

En concepto de IBI se obtendria pues, un importe de 126.587,71 euros.
El impuesto sobre Actividades EconOmicas.

En cumplimiento en lo dispuesto en el articulo 15, en relacién con los articulos
78 y 91 del Real Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de marzo por la que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, el Ayuntamiento de
Alicante, regulara la exaccion del Impuesto sobre Actividades Econdmicas mediante la
aplicacion de los preceptos contenidos en la Ordenanza fiscal reguladora de este
impuesto.

El impuesto sobre Actividades Econémicas es un tributo directo de caracter real,
cuyo hecho imponible esta constituido por el mero ejercicio, en territorio nacional, de
actividades empresariales, profesionales o artisticas, se ejerzan o no en el local
determinado y se hallen o no especificadas en las tarifas del impuesto.

Para su cuantificacion hemos calculado la ratio de ingreso por habitante sobre el

total de la cuantia obtenida por este importe en los presupuestos municipales de 2018
(2.373.539,27euros) obteniendo, por tanto, una ratio de 31,38 euros.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Este importe lo hemos multiplicado por la poblacion potencial hotelera (227,49)
y hemos obtenido que los ingresos por este impuesto, que sumara el Ayuntamiento de
Torrevieja a sus arcas publicas es de 12.228,36 euros.

Importe Presupuestos Ratio ingreso/hab  Poblacién

I 2.373.539 27 53,75 22749

12.228,36 €

Otros supuestos: ElI Impuesto sobre Circulacién de Vehiculos de Traccién
Mecanica

El impuesto sobre vehiculos de traccion mecanica es un tributo directo que grava
la titularidad de los vehiculos de esta naturaleza, aptos para circular por las vias
publicas, cualquiera que sea su clase y categoria, considerandose vehiculo apto para la
circulacion el que hubiera sido matriculado en los registros publicos correspondientes y
mientras no haya causado baja en estos.

La Ordenanza fiscal reguladora del impuesto establece que la cuota del impuesto
serd la resultante de aplicar para los turismos de 16 hasta 19,99 caballos fiscales es de
161,30 euros.

El nimero de vehiculos estimado es de 1,5 vehiculos por vivienda. Por tanto,
con el desarrollo previsto de 270 viviendas se incrementara el parque de vehiculos en
405 vehiculos.

Estos vehiculos se considera que tributardn 161,30 euros, considerando el
intervalo del IVTM de 16 a 19,99 caballos fiscales, segun la tabla insertada. Una vez se
encuentre el desarrollo plenamente habitado se conseguira un total de 43.551 euros.

Cuota ordenanza 161,3

Coches por vivienda 1,5

ICVTM Viviendas potenciales 270
Caballos fiscales ordenanza 16

Cuota resultante 43.551,00 €

Derivados de Tasas y Precios Publicos.

Tasa por la prestaciéon del servicio de recogida de basuras y residuos sélidos
urbanos.

Constituye el hecho imponible de la presente tasa la prestacion del servicio
publico de recogida, transporte, valorizacion y eliminacion de residuos soélidos urbanos
procedentes de bienes inmuebles destinados a las actividades recogidas en el cuadro
de tarifas de la presente ordenanza existentes en el término municipal, situados en las
zonas en que se preste de forma efectiva y en beneficio, no solo de los directamente
afectados, sino también de la seguridad y salubridad del municipio.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Para cuantificar este ingreso a las arcas publicas, hemos seleccionado
Unicamente las viviendas potenciales que se crearan en este Sector, es decir, un total
de 270 viviendas, y la hemos multiplicado por la cuota tributaria establecida en la
Ordenanza fiscal del Ayuntamiento de Torrevieja, reguladora de la tasa por el servicio
de recogida, transporte de basuras y residuos sélidos urbanos, de 21,36 euros para el
caso de viviendas y de 890,86 euros para el caso de hoteles, residencias y similares de
mas de 75 habitaciones.

+ ANEXO: TARIFA DE LA TASA POR LA PRESTACION DEL SERVICIO
DOMICILIARICO DE RECOGIDA DE BASURAS ¥ RESIDUOS S0LIDOS

TRBANOS .
Semestral:
"1l.Viviendas v garaies (maximo dos DlEZES) v ewewa. . 21,38 £,
2. Hoteles, Residencias v Similares:
hasta 20 habitaclones. i ivcr i ncnsnesnnsssnssnnnsns 312,94 £.
entre 21 ¥ 20 habitaciones. . it inesnensnsnnnanas 377,42 £,
entre 41 ¥ 75 habitaciones. . it inesnensnsnnnanas 613,74 £.
midz de 75 habitaciones. ..o st cneenncnaarnnnnnn B90,8¢ €.
Cuota ordenanza vivienda 21,36 €
Cuota ordenanza uso hotelero 890,86 €
Recogida de Residuos Viviendas residenciales 135
Viviendas hoteleras 135
Cuota Resultante 123.149,70 €

Finalmente se estiman unos ingresos periddicos derivados de dicho concepto de
123.149,70 euros.

Tasas varias de aplicaciéon con el incremento de la poblacion.

En consecuencia, del desarrollo del sector, y, por ende, del incremento
poblacional, se van a generar diferentes ingresos periddicos en concepto de tasas. Asi,
por ejemplo, se producira ingresos por la prestacion de servicios publicos basicos, por
la prestacion de servicios publicos de caracter social y preferente, por la realizacion de
actividades de competencia local, asi como por la utilizacion privativa o el
aprovechamiento especial del dominio publico local.

Para la estimaciébn de la recaudacién de tasas que tendra lugar como
consecuencia de la puesta en funcionamiento del sector consideramos que el aumento
de recaudacion resultara proporcional al aumento de habitantes.

Tasas, precios publicos y otros ingresos Ratiotasa |, . ies equivalentes

por
habitante

ponderados

CEMENTERIO
SERV. BOMBEROS
OTROS SERV URBANISTICOS
CAPITULO 3 RETIRADA VEHICULOS
OTRAS TASAS
TASAS UTILIZACION PRIVATIVA
OTROS INGRESOS

14,99 € 566 8.486,98 €

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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Finalmente, la Hacienda local, recibida en concepto de ingresos derivados del
incremento poblacional de esta actuacion, 8.486,98 euros.

Finalmente, el resumen de los ingresos periddicos seria el siguiente:

INGRESOS PERIODICOS

1Bl 126.587,71

IAE 12.228,36

ICVTM 43.551,00

TASAS 8.486,98
TRANSFERENCIAS CORRIENTES 12.983,03
ICIO y PLUSVALIA RECURRENTE 337.120,86
INGRESO TOTAL 540.957,94

En consecuencia, durante la fase de explotacién tenemos el siguiente balance
de gastos e ingresos relacionados con la Hacienda Publica Local:

RESUMEN INGRESOS Y GASTOS

GASTOS MANTENIMIENTO SECTOR 419.188,77 €
INGRESOS 2.051.399,81 €
| INGRESOS PERIODICOS 540.957,94 € |

IBI 126.587,71 €
IAE 12.228,36 €
IVTM 43.551,00 €
TASAS 8.486,98 €
TRANSFERENCIAS CORRIENTES 12.983,03 €
ICIO y PLUSVALIA RECURRENTE 337.120,86 €
| INGRESOS PUNTUALES 1.510.441,87 €|
PLUSVALIA 267.821,99 €
ICIO 1.042.114,28 €
TASAS 200.505,60 €

ANALISIS ESTATICO

GASTOS EXPLOTACION SECTOR 419.188,77 €
ingresos periédicos - gastos periddicos 121.769,17 €
| INGRESOS TOTALES 2.051.399,81 €|
ingresos periédicos 540.957,94 €
ingresos puntuales 1.510.441,87 €

INGRESOS TOTALES -GASTOS TOTALES 1.632.211,03 €

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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5. ANALISIS DINAMICO DE LA SOSTENIBILIDAD
DE LA ACTUACION.

Tal como se ha indicado, resulta conveniente analizar la sostenibilidad
econdmica de la actuacion de urbanizacion incorporando la variable tiempo, siguiendo
para ello la “Guia Metodologica para la redaccion de Informes de Sostenibilidad
Econdémica”, publicada por el Ministerio de Fomento.

El analisis dinamico se realiza contrastando gastos e ingresos corrientes,
despreciando operaciones de capital. Se estudia la actuacién en detalle, asi se permite
su estudio detallado sin influencias del resto de magnitudes presupuestarias. Se asumen
los valores anteriormente calculados en el andlisis estéatico, tomando unos gastos fijos
que debera asumira la administracion una vez reciba las obras de urbanizacion y
haciendo depender los ingresos del ritmo de construccion.

El andlisis dinamico estudia la sostenibilidad de la actuacién urbanizadora fijando
diferentes escenarios de realizacion de esta. Nuestra actuacion se compone de 270
viviendas que consideramos que se encontraran plenamente habitadas en 2025. En
este sentido, hemos entendido que la gestion administrativa se llevara a cabo durante
los afios 2020-2021, pudiéndose iniciar las obras de urbanizacién en 2021 con una
duracion estimada de 3 afios. Las obras de edificacion se iniciarian en 2022, sin perjuicio
de la posibilidad de simultanear conforme a los criterios municipales establecidos a tal
efecto.

Se estudian tres escenarios de desarrollo temporal diferentes, que representan
tres ritmos edificatorios distintos, tras la entrega de la urbanizacién a la Administracion:

Escenario recesivo: Se considera que la urbanizacion se realizara en 2 afios,
la edificacion de la totalidad de los solares se realizara en 4 afios, y la venta de las
viviendas se llevara a cabo en los 4 afios siguientes a contar desde el segundo afio de
construccion.

CRONOGRAMA
RECESIVO 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
URBANIZACION 50,0% | 50,0%
EDIFICACION 25% 25% 25% 25%
VENTA 25% 25% 25% 25%

Escenario normalizado: se considera que la urbanizacion se realizara en 1 afio,
la edificacion de la totalidad de los solares se realizara en 3 afos. La venta se producira
a lo largo de 3 afos desde el segundo afio de construccion.

NORMALIZADO CRONOGRAMA
2020 | 2021 2022 2023 2024
URBANIZACION 100%
EDIFICACION 33% 33% 33%
VENTA 33% 33% 33%
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Escenario expansivo: Se considera que la urbanizacion se realizara en 1 afios,
la edificacion de la totalidad de los solares se realizar4 en 3 afios, y la venta de las
viviendas se llevara a cabo en 3 afios a contar desde el tercer afio de construccion.

OPTIMISTA CRONOGRAMA
2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
URBANIZACION 100%
EDIFICACION 33.0% | 33,0% | 33,0%
VENTA 33,0 330 33,0

a) Escenario normalizado

ESCENARIO MEDIO

GASTOS

ingresos periédicos
1Bl
IAE
NVTM
Tasas
Transferencias
Plusvalia Icio Periédico
ING. PERIODICOS

ingresos puntuales
Plusvalia
ICIo
Tasas
ING. PUNTUALES

2020

83.837,75

37.500,88

37.500,88

347.371,43
66.835,20
414.206,63

2021

167.675,51

55.325,37

55.325,37

347.371,43
66.835,20
414.206,63

2022

251.513,26

73.149,87
4.076,12
14.517,00
2.828,99
4.327,68

98.899,66

89.274,00
347.371,43
66.835,20
503.480,62

b) Escenario optimista.

2023

335.351,02

112.363,76
8.152,24
29.034,00
5.657,98
8.655,35
168.560,43 €
332.423,77

89.274,00

89.274,00

2024

419.188,77

112.363,76
12.228,36
43.551,00

8.486,98
12.983,03
337.120,86 €

526.733,99

89.274,00

89.274,00

ESCENARIO OPTIMISTA

GASTOS

ingresos periédicos
Bl
IAE
VTM
Tasas
Transferencias
Plusvalia Icio Periédico
ING. PERIODICOS

ingresos puntuales
Plusvalia
ICIO
Tasas
ING. PUNTUALES

2020

83.837,75

58.738,36

58.738,36

2021

167.675,51

112.363,76
3.057,09
10.887,75
2.121,74
3.245,76
84.280,22 €
215.956,32

347.371,43
200.505,60
547.877,03

2022

251.513,26

112.363,76
6.114,18
21.775,50
4.243,49
6.491,52
168.560,43 €
319.548,88

89.274,00
694.742,85 €

784.016,85

2023

335.351,02

112.363,76
9.171,27
32.663,25
6.365,23
9.737,27
252.840,65 €
423.141,43

89.274,00
1.042.114,28 €

1.131.388,27

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.

2024

419.188,77

112.363,76
12.228,36
43.551,00

8.486,98
12.983,03
337.120,86 €

526.733,99

89.274,00

89.274,00
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c) Escenario recesivo.

ESCENARIO PESIMISTA

2020 2021 2022 2023 2024 2025

GASTOS 69.864,80 139.729,59 209.594,39 279.459,18 349.323,98 419.188,77
ingresos periédicos

Bl 32.001,61 56.216,60 74.932,32 93.648,04 112.363,76 112.363,76

IAE 3.057,09 6.114,18 9.171,27 12.228,36

VTM 10.887,75 21.775,50 32.663,25 43.551,00

Tasas 2.121,74 4.243,49 6.365,23 8.486,98

Transferencias 3.245,76 6.491,52 9.737,27 12.983,03

Plusvalia Icio Periédico 168.560,43 337.120,86

ING. PERIODICOS 32.001,61 56.216,60 94.244,66 132.272,72 338.861,22 526.733,99
ingresos puntuales

Plusvalia 66.955,50 66.955,50 66.955,50 66.955,50

ICiIo 260.528,57 260.528,57 260.528,57 260.528,57
Tasas 50.126,40 50.126,40 50.126,40 50.126,40

ING. PUNTUALES

- 260.528,57 377.610,47 377.610,47 377.610,47 117.081,90
DIFERENCIA GASTOS/ INGRESOS 37.863,18 177.015,58 262.260,74 230.424,01 367.147,71 224.627,12
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6. ANALISIS DE LA OFERTA SUFICIENTE DE
SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

En relacién con la justificacion de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado
a usos productivos, nos encontramos ante un sector de suelo mayormente residencial,
pero que, mediante la implantacién del presente Estudio de Detalle, se prevé la creacion
de diversos bajos comerciales y usos hoteleros, por lo que resulta conveniente realizar
un andlisis acerca del rendimiento econémico que en materia de usos de actividades
econOmicas puedan derivarse de la ejecucion del &mbito.

En este sentido, el interesado Estudio de Detalle, ofrece condiciones excelentes
para la implantaciébn de nuevos tipos de actividades econdémicas, puesto que con la
ampliacion de la oferta de suelo destinado al desarrollo de actividades econdmicas
pretende contribuir al desarrollo de los objetivos expuestos, creando escenarios bien
dimensionados para que el desarrollo de los usos productos sea equilibrado.

Segun datos del INE, a fecha de septiembre de 2020, Torrevieja cuenta con 902
apartamentos turisticos, con un grado de ocupacién alto sobre todo en periodos
estivales, por lo que la oferta de 16.249,08 m2 de usos productivos que propone la
actuacion, resulta adecuada para satisfacer la demanda del municipio en esta materia.

PROPONENTE: BARAKA RENTA, S.L.U.
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7. CONCLUSION.

Obtenidas las cifras correspondientes a la nueva ordenacion urbanistica, de los
estados de ingresos y gastos procedemos a determinar la sostenibilidad de la referida
actuacion.

De lo expuesto a lo largo de esta Memoria, el Estudio de Detalle del Area de
Reparto n° 81 del PGMOU de Torrevieja, resulta sostenible para la Administracion,
obteniendo un ingreso puntual de 1.510.441,87 euros.

De igual modo, el Ayuntamiento de Torrevieja, ingresara peridodicamente,
540.957,94 euros. A dicho importe habra que restarle la cantidad de 419.188,77 euros,
por los gastos que le ocasionara anualmente la explotacion del sector, obteniendo, por
tanto, un saldo positivo de 121.769,17 euros.

ANALISIS ESTATICO

GASTOS EXPLOTACION SECTOR 419.188,77 €
ingresos periddicos - gastos periodicos 121.769,17 €
[ INGRESOS TOTALES 2.051.399,81 €]
ingresos periddicos 540.957,94 €
ingresos puntuales 1.510.441,87 €

INGRESOS TOTALES -GASTOS TOTALES 1.632.211,03 €

Por todo lo anteriormente expuesto la presente actuacién urbanistica es
sostenible para el Ayuntamiento de Torrevieja.

En Alicante, mayo de 2021.

Por el equipo redactor
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