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1. INTRODUCCIO

El Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en materia urbanistica,
incorporava en el seu article 12 I'informe de sostenibilitat economica com a document
integrant del conjunt de treballs relatius a I'article 59 del Text refds de la Llei d’urbanisme
(referent als documents de planejament urbanistic).

En la seva disposicio transitoria segona punt tercer, el Decret Llei 1/2007 estableix que
I'informe de sostenibilitat economica s’aplicara als instruments de planejament
aprovats inicialment amb posterioritata I'1 de juliol de 2.007.

El Decret Llei 1/2010 de 3 d’agost, del Text Refds de la Llei d’Urbanisme, en el seu article
59.3.d que estableix |'obligatorietat d’incorporar a la documentacié de la memoria dels
plans d’ordenacié urbanistica municipal I'informe de sostenibilitat econdmica.

Atenent al contingut del referit article 59.3.d) del Text refés de la Llei d’urbanisme,
I'informe de sostenibilitat economica ha de contenir:

- Lajustificacié de la suficieéncia i adequacié del sol destinat a usos productius.

- La ponderacid de I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de
les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacié i prestacié dels serveis necessaris.

L'anterior determinacid, emana de l'adaptacié catalana al que establia I'article 15
"evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano", dins del Titol I
sobre bases de regim del sol, de “la Ley del suelo 8/2007”, de 28 de maig, avui “Real
Decreto Legislativo 2/2008”, de 20 de juny, pel que s’aprova el Text refés de “la Ley del
Suelo”.

Aquest text legal en la seva part d’exposicid de motius manifesta el seglient:

Correlativos de los derechos de las personas son los deberes bdsicos de las
Administraciones con que la Ley abre su Titulo |I.

Los procedimientos de aprobacion de instrumentos de ordenacion y de ejecucion
urbanisticas tienen una trascendencia capital, que desborda con mucho el plano
estrictamente sectorial, por su incidencia en e crecimiento econémico, en la
proteccion del medio ambiente y en la calidad de vida. Por ello, la Ley asegura
unos estandares minimos de transparencia, de participacion ciudadana real y no
meramente formal, y de evaluacion y sequimiento de los efectos que tienen los
planes sobre la economia y el medio ambiente.

La efectividad de estos estdndares exige que las actuaciones urbanizadoras de
mayor envergadura de impacto, que producen una mutacion radical del modelo
territorial, se sometan a un nuevo ejercicio pleno de potestad de ordenacion.
Ademds, la Ley hace un tratamiento innovador de este proceso de evaluacion y
seguimiento, con el objeto de integrar en él la consideracion de los recursos e
infraestructuras mds importantes.
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Esta integracion favorecerd, a un tiempo, la utilidad de los procesos de que se
trata y la celeridad de los procedimientos en los que se insertan.

D’acord amb I'anterior cal, de forma particular, realitzar la sostenibilitat econdmica,
sobretot, de les actuacions en aquells casos d’actuacions de "mayor envergadura" que
produeixin una mutacié radical del model territorial.

A més, en |I'enfoc de I'informe de sostenibilitat econdmica es desplaca el centre d’interés
a l'ambit de les finances publiques, amb vistes a considerar que al marge de les
operacions de transmissid i promocid que determinen el lucre dels propietaris del sol,
existeix també un llegat, en forma d'obra urbanitzadora, aixi com de serveis municipals
a mantenir, dels quals es fara carrec I'administracié local, essent aixi que el criteri de
sostenibilitat d’aquestes actuacions, es complira quan, en la mesura que el balang de
despeses de manteniment ocasionades i d’ingressos obtinguts, presenti un saldo
clarament positiu.

Informe de sostenibilitat
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2. METODOLOGIA:

Per a la realitzacid de I'estudi s'han emprat dades reals en la mesura del possible i s'han formulat
hipotesis raonables, basades en models justificats, en allo que no pogués ésser objecte de
prediccid.

S'ha estructurat el treball entorn a les 'zones' de valor o, en altres paraules, a les diverses
tipologies urbanistiques que coexistiran al municipi a les quals es referencien dades de sol,
sostre, percentatges d'execucid, percentatges relatius a la situacié valorativa cadastral,
percentatges de venda i de costos, i evidentment, de valors. D’aquesta manera es pot efectuar
un seguiment independent de la evolucié de les unitats homogénies de la promocié aixi com de
llur repercussié sobre el conjunt. Entrant a descriure els trets basics que composen la
metodologia del present estudi, cal posar de manifest que s'ha considerat una promocio dilatada
en cinc sexennis, partint del moment actual, previ a les obres d'urbanitzacio, fins a la conclusié
de la promocid. La finalitat de conjuminar en una sola hipotesi, des de la transformacio del sol,
fins la primera transmissio dels habitatges un cop construits, permet donar resposta, al mateix
temps, tant a la sostenibilitat, com a la viabilitat economica, doncs, si bé la primera és
especialment sensible a la construccié d'habitatges, la segona ho és a la seva venda, moment en
el qual es recupera la inversid i pot cloure’s la valoracié de viabilitat.

Un altre aspecte a destacar és la doble linia d’analisi de resultats que ofereix el sistema
adoptat, d'una banda, I'analisi anual i, d'altra, el global o conjunt. En el cas de I'estudi de
viabilitat es confronten les estimacions d’ingressos amb les despeses corresponents de
cada anualitat, en diner constant, és a dir, sense tenir en compte els efectes alteradors del
valor real del diner, com ara la inflacié. D’aquesta manera, és possible prendre consciencia
de quin sera el saldo efectiu que resultara per a les arques municipals o el benefici estimat
per al propietari. Al mateix temps que es facilita aquesta informacié anual, que permet
apreciar dinamiques i tendeéncies, es pot prendre una idea general que doni compte de
quina sera la concreta evolucié dels factors.

En l'apartat de la viabilitat economica, els saldos anuals han estat posteriorment
actualitzats fins al temps corresponent a l'inici de la hipotesi i, sumats tots ells, obtenint
aixi el Valor Actualitzat Net, que és la xifra que resulta de I'aplicacié de I'anomenat Métode
Residual Dinamic. Com és sabut, aquest métode ve a determinar quin és el valor actual
d'un sol que ha de sotmetre’s a un procés de transformacio i promocio dilatat en el temps,
un cop detretes les despeses i el benefici del promotor i tenint en compte I'efecte
minorador del temps sobre els diners per efecte del interes
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3. EXPOSICIO DEL MODEL SEGUIT:

a) Definicio:
A la 'Taula A" es mostra una hipotesi que reflecteix el possible desenvolupament
urbanistic -constructiu de les previsions contingudes al POUM, per a sol urba no
consolidat, desglossant per a les dues tipologies genériques : Residencial i

Industrial, valorant els ingressos derivats d’una hipotetica venda, les despeses de
construccid i les despeses d'urbanitzacio que s’estimen realitzables en tal moment.

No obstant, els costos d'urbanitzacié no es tenen en compte com a despeses
municipals donat que el TRLUC estableix que I'administracié actuant no participa
de les carregues d’urbanitzacio dels terrenys amb aprofitament urbanistic que rep
en compliment del deure de cessié de sol amb aprofitament, els quals s’hauran de
cedir ja urbanitzats.

En aquest sentit, i pel que fa a I'objectiu de I'informe de sostenibilitat econdmica
gue ens ocupa, les despeses de capital que se’n poguessin derivar de les carregues
urbanistiques imputables al 10% de [Iaprofitament urbanistic adjudicat a
I’Ajuntament d’Espinelves desapareixen i no tenen cap impacte en la seva hisenda
municipal. Només serviran per determinar el grau de urbanitzacié dels poligons
previstos, d’acord amb els sexennis, la part que quedara sense edificar, pero
urbanitzada i la edificacié quan es preveu que es realitzi. Aquestes previsions
serviran per determinar, per un costat quan l'ajuntament haura de preveure
despeses de manteniment dels carrers de nova construccio, i també quan rebra
ingressos derivats de I'IBl i del ICIO.

Els costos de construccio defineixen, a grans trets, la forma en que progressivament
s’anira implantant I'edificacio dins el sector al llarg del temps, al torn que indiquen
el moment en que es produeix la sol-licitud de llicencia d'obres, aixi com la
correlativa despesa al seu pagament

Finalment, els ingressos derivats de la venda marquen la recuperacié de la inversié
efectuada, en la proporcié que escaigui, per part dels propietaris del sol privat.

b) Premisses:

Les hipotesis poden qualificar-se de mes o menys plausibles i mes o menys
raonables pero dificilment pot avaluar-se el seu grau de fiabilitat, perqué aquest
concepte topa amb el propi significat de I'expressid. En el present cas, els factors
gue incidiran en la progressid dels costos de construccié sén diversos i d’enorme
incertesa, aventurant-se en el present estudi una progressié raonable de com
podria desenvolupar-se els sectors i poligons en el futur. Aixi doncs, els que
segueixen son els aspectes que s'han tingut en compte a I'hora de dissenyar el
model que serveix de base per al present estudi.

S'ha considerat la situacié recessiva que actualment travessa el mercat immobiliari.

Informe de sostenibilitat
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S'ha considerat el temps en qué el municipi de Espinelves precisara d‘aquest sol
residencial, o dit d’altra manera, en quin termini els propietaris de les parcel.les
podran fer front economicament a la edificacid.

S'ha considerat I'estreta vinculacid que mantindra aquest sector amb teixit urba
que I'envolta, i la posicid central respecte el nucli urba.

Informe de sostenibilitat
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4. ELS SECTORS INCORPORATS DES DE EL POUM.

En aplicacié del que disposa I'article 59.3.d de la TRLUC es valoren els impactes sobre les
finances de I’Ajuntament de Espinelves en tant que administracid responsable de la
implantacio i del manteniment de les infraestructures i dels serveis que es corresponen
a la implantacié del creixement previst als ambits que es consideren que és més
probable que es desenvolupin en els seglients dotze anys i que son els de la relacié
seglent:

tipus actuacié us sexenni
PAU-1 residencial 3r—a-5e
PAU-2 residencial 4r - 5¢
PAU-3 residencial 1r
PAU-4 residencial 3r—4r
PMU-1 residencial 4r - 5¢
PMU-2 residencial 2n—a—4r

A tal proposit es fixen els seglients criteris:.

a) Despeses: Ates que el concepte indefinit de “sostenibilitat” apel-la
preferentment al manteniment de la qualitat urbana en el transcurs del temps,
ens basem en I'analisi d’aquelles actuacions que cal mantenir constantment en
relacio a l'activitat urbana directa sobre el territori, considerant que altres
serveis de caracter personal o social associats als habitants de Espinelves es
prestaran igualment, amb independéncia de que els seus destinataris habitin als
ambits de nou creixement o a un altre indret.

b) Ingressos: Pel mateix motiu anterior es consideren també només els definits com
a “constants en el temps” exclosos els que per tenir consideracié de “preu
public” sén repercutits directament als usuaris.

Informe de sostenibilitat
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5.DADES BASIQUES PEL CALCUL DE LES DESPESES DIRECTES MUNICIPALS DE
MANTENIMENT DE VIALITAT | DE ZONES VERDES EN ELS SECTORS DE SOL
URBANITZABLE INCORPORATS DES DEL POUM.

La justificacid de la sostenibilitat econdmica, sobretot, de les actuacions en aquells casos
de "mayor envergadura" que produeixin una important remodelacid del territori, cal fer
esment dels principals indicadors basics que en aquest document s’estableixen i el seu
potencial impacte respecte les finances publiques de I'Administracid, responsable del
seu posterior manteniment, que en aquest cas sera pel conjunt del sols publics destinats
a sistemes d’espais lliures i vialitat, nascuts als poligons i sectors de planejament derivat,
gue tenen les caracteristiques seglients :

En primer lloc, es tracta del sostre de nous habitatges proposats pel POUM.

En segon lloc, els valors sén de 6280 m? d'espais lliures i 11971 m? destinats a
vialitat.

En tercer lloc i pel que fa a les despeses de manteniment de I'espai public, ja que
no cal considerar I'obra d’urbanitzacio, per rebre I'Ajuntament els sols ja
urbanitzats després de les actuacions urbanistiques que es preveuen, |'actuacio
urbanistica no comportara cap increment de la despesa publica en el
manteniment dels carrers i dels espais lliures, ja que la mateixa vindra
compensada per I'ingrés en termes de IBl i d’altres ingressos que generara el nou
assentament residencial

No obstant I'anterior i en aplicacid del que s’estableix en els textos legals vigents,
s’avaluen els apartats que als mateixos es fa referéncia:

Justificacid de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius.

Aquest POUM proposa en les seves actuacions a desenvolupar usos de tipus
residencial, principalment, i d’activitats compatibles amb aquest us, de forma
que el sostre maxim resultant es reparteix aproximadament en un 83% destinat
a habitatge i un 17% destinat a activitats, en uns percentatges i una actuacié que
es realitza sota el principi de la diversitat en la composicié social i d’activitat
econdmica, que garanteix un important nivell d'autocontencio en la relacié entre
els residents i els llocs de treball.

Els nous habitatges i les noves activitats milloraran el comportament de la
hisenda municipal del municipi, ja que es tracta d’actuacions urbanistiques de
transformacié amb uns importants coeficients d'edificabilitat i densitat que
afavoreixen el principi de racionalitzacié de I'us del sol i el reciclatge urba.

Informe de sostenibilitat
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6. PONDERACIO DE L'IMPACTE DE LES ACTUACIONS PREVISTES EN LES FINANCES DE
LES ADMINISTRACIONS RESPONSABLES DE LA IMPLANTACIO | MANTENIMENT DE
LES INFRAESTRUCTURES | DELS SERVEIS NECESSARIS.

En conjunt, el POUM de Espinelves estableix actuacions que es poden considerar "d'extensio
urbana", ja que es delimita en la seva totalitat en sols urbanitzables. En total, i tal i com s’ha
explicitat anteriorment, amb I’actuacié hi haura més espais lliures, en una quantitat entorn als
6.972 m?de s0l, i espais de vialitat, entorn als 9.748 m? de sol. Respecte aquestes dades caldria
aplicar un cost de manteniment de les mateixes entre 2,40 i 2,60 euros /m? i anys per la vialitat i
entre 1,00 1,20 euros/m? i any pels espais lliures, el que en la seva totalitat vindra a comportar,
pel conjunt de I'actuacid, una necessitats d’inversié en termes de manteniment segons els que
s'assenyala en el quadre seglient.

concepte cost manteniment anual
cost baix
Manteniment espais lliures 2,00 -2,20 €/m2 4.874 m2 9.748 € 10.723 €
Manteniment espai viari 2,40 - 2,60 €/m2 6.972 m2 16.733 € 18.127 €

26.481 € 28.850 €

Valor mitja de manteniment 55.331 € /2 = 27.665 € Jany |

Dels diferents valors anteriors, la mitjana del cost del manteniment del sistema d'espais lliure i la nova vialitat es
situa en la quantitat de 36.836 €/any.

El cost del manteniment dels nous espais lliures i vialitat que es generen en les noves actuacions del POUM tindran
un manteniment, que es repercutira en taxes anyals i I'lmpost de Bens Immobles (IBI) entre els propietaris, entre
d'altres fons d’ingressos. Si s’apliquen els valors unitaris d’ingressos sobre la totalitat del sostre dels sectors de
desenvolupament urbanistic d’aquest POUM, dona que amb un valor de 3,1 €/m2 sostre i any, s'obtenen uns
ingressos de 62.654 €/anuals que cobreixen de manera suficient I'import de la despesa de 27.665 €/any, que
I'Ajuntament recaptara de les noves construccions (no es comptabilitzen en aquest cas I'import de les llicéncies, ni
dels possibles impostos d'activitat a instal:lar, ni altres taxes o carrecs que puguin generar noves aportacions a
I’Administracié municipal).

En termes generals la mitjana de valors procedents de I'IBl es situa en la major part del municipis en un valor mitja
de 1,50 €/m2 sostre i any. Si aquests valors es centren sobre els sols destinats a usos residencials i en situacions de
barris de nova generacié aquests valors son molt més elevats situant-se per sobre dels 3,50 €/m2 sostre i any, aixo
ens donaria un remenen de 70.738 €/any, si afegim que els espais i la vialitat té una amortitzacid inicial de 10 anys,
el cost de manteniment es sostenible.

Informe de sostenibilitat
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7. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

(Informe ponderador de | ‘impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de la
implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis
necessaris).

Per a la realitzacid del present estudi s'ha optat per a efectuar un analisi d’aquells factors que
incidiran en la repercussié sobre les arques publiques, basant-nos en informacio real, a la qual s'han
aplicat models d'evolucié temporal, d'acord amb | ‘experiéncia i la previsio logica.

En esséncia, la sostenibilitat economica es redueix a la determinacid de si un sector pot mantenir-se
a si mateix, o costejar-se, a partir d’allo que ingressi, totes les despeses que generi a | ‘erari public
en virtut de la normativa o de les ordenances municipals aplicables.

Les despeses associades a un sector poden dividir-se en aquelles que deriven de la superficie de
sistemes o les que deriven de la poblacid. Generalment, les primeres sén aquelles que deriven d'un
deure de manteniment d’infraestructures o béns de domini public o afectes al compliment d'un
servei public, i guarden directa proporciéo amb la superficie per sistemes locals que s’originara per
rad del desenvolupament urbanistic d'un nou sector. En un segon bloc, quant a les despeses que
deriven del nombre de ciutadans que efectivament hi residiran, es pot parlar aixi dels increments de
personal i salaris de que haura de proveir-se la corporacido municipal en tots els ambits, ampliacié
d’infraestructures i equipaments per donar cobertura a la nova poblacié, entre d'altres.

Es considera que, en ordre a considerar les despeses que han de servir per a avaluar la sostenibilitat
economica del municipi, no poden tenir-se en compte les darreres que deriven de la poblacié. En
primer lloc, perqué no poden considerar-se aquestes despeses com a 'necessaries’ o 'ineludibles'
(com podrien ser les de manteniment atés que tenen a veure, no tant amb un concepte de necessitat
sind de qualitat d’uns serveis municipals, aspecte que, per si sol, no pot ésser objecte de cap hipotesi
per part d'aquest estudi (la contractacid de més personal de serveis al propi consistori municipal
sén despeses que no poden correlacionar-se directament amb un determinat nombre d’habitants).

I, segonament, perque la sostenibilitat ha de preveure unes infraestructures o una urbanitzacié que
requereixi unes condicions de manteniment, perd no propiament del cost per habitant addicional
gue comportara la nova urbanitzacid, doncs aquest és un exercici que ha de dissociar-se de la
densitat dels sectors, procurant, el propi consistori municipal, de proveir-se globalment i mitjancant
les seves eines de recaptacio, de prous, recursos per a sostenir els serveis municipals necessaris per
a tota la poblacié amb recursos propis per tota aquesta poblacid, al marge de subvencions i
finangaments externs.

Per tant, el concepte és, en esséncia, si, amb independéncia del nombre d’habitants existeix
repercussié per a les arques municipals de les despeses necessaries associades a un nou sector de
planejament.

Informe de sostenibilitat
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7.1 - INGRESSOS CONTEMPLATS

En I'apartat dels actius s'han de contemplar els impostos que tenen per finalitat vehicular la
contribucio del ciutada en el sosteniment del municipi, en funcié d'unes manifestacions de riquesa.
En aquest sentit, molt en especial, el de Béns Immobles, que sera |'espina dorsal del present estudi
i, per altra banda, el que versa sobre les construccions, instal-lacions i obres que per la seva
rellevancia han d’ocupar una posicié preponderant.

No es considera oportu remetre’s a altres ingressos com les taxes, perque en I'amplia majoria de
casos es destinen al pagament de serveis que presta efectivament el municipi i que generen un cost.
Per tant, la repercussié que prové d'aquests ingressos acaba resultant nul-la als efectes que ens
interessen.

D'altra banda, tampoc es contemplen els impostos que depenen del nombre d’habitants o de Ia
poblacié efectiva que resideixi al sector. Doncs, com hem justificat anteriorment, els ingressos i
despeses que depenen de la poblacid i llur activitat no formen part del present informe, que té per
objecte avaluar amb independéncia de la poblacid, fins a quin punt un sector pot significar o no un
llast econdmic per a les arques municipals.

Amb tot, s’és conscient que al marge dels dos impostos que indiqguem, existeix alguna altra exaccid
gue podria discutir-se sobre la seva inclusio en el present apartat, com per exemple, la taxa sobre
ocupacio de via publica (ordenanca fiscal de I'ajuntament i la taxa per portals i entrada de vehicles
a traves de voreres i reserves d'aparcaments a via publica (guals), doncs en ambdods casos no és clar
que el fet imposable impliqui un cost a I'administracié. Pero en tot cas, I'escassa quantia d’ambdues
ens inclina a no considerar-los en el present estudi, que ha de centrar-se en els tributs esmentats al
principi, de rellevancia molt superior i determinant per al resultant del present informe.

Introduint el que sera I'analisi d’ambdds tributs, és important posar de manifest, que s’ha de tenir
en compte que la principal diferencia que presenten, és el caracter anual del primer i eventual del
darrer, per bé que l'import economic que merita I'lmpost sobre Construccions, Instal-lacions i Obres
és considerable, ha de tenir-se en compte que no té caracter periodic i que, d’alguna manera,
tendeix a consumir-se.

a) Impost de Béns Immobles

L'Impost de Béns Immobles ocupa una posicid important en el present estudi i és aixi que s'ha
realitzat una implementacié de tal impost a les condicions de desenvolupament que preveu el
projecte del Pla de Millora Urbana, contemplant la normativa técnica de valoracié cadastral, les
exempcions més destacables, i una evolucié possible del seu import en funcié d'una serie de
parametres que tot seguit comentarem.

Com és sabut, I'lmpost de Béns Immobles depéen d'un valor cadastral i de |'aplicacid, a la base
liquidable que resulti, d'un tipus definit pel municipi, segons preveu el Text Refés de la Llei
Reguladora de les Hisendes Locals.

En el present sector i al llarg del temps podrem trobar-nos amb 3 tipus de valors cadastrals diferents:
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a) Elque correspon a un sol abans d’efectuar les obres d'urbanitzacid, anomenat inicial.
b)  El que es refereix a un solar no edificat perd amb obra urbanitzadora feta
c) Elque esrefereix a un solar edificat i, evidentment, també amb obra urbanitzadora feta.

El métode de calcul és diferent en tots els casos: per a fixar el valor basic del qual es parteix, s'ha
recorregut a la informacioé continguda en les poneéncies cadastrals partint aixi de les determinacions
que hi figuren en alld que es refereix poligons de valoracid, zones de valor i preus unitaris que
corresponen o correspondran al sol i a la construccié dins aquest sector.

Aplicades les féormules previstes per a determinar el valor cadastral en cada un dels cassos (a, bic)
i per cada una de les tipologies, apareix un problema de certa rellevancia per a la realitzacié de la
hipotesi: La Llei Reguladora de les Hisendes Locals, preveu un sistema de reduccions de la base
liquidable de I'lmpost de Béns Immobles, que s'aplica gradualment i de forma decreixent al llarg dels
deu anys posteriors a I'entrada en vigor d'una nova ponéncia de valors, de manera que cada any la
reduccid és inferior i, per tant, incrementa I'esmentada base liquidable. A tot aix0 cal addicionar-hi
I'arbitri de I'administracié municipal en fixar el tipus aplicable que, logicament, variara també en
funcié de quina sigui la base liquidable genérica dels immobles del municipi. Aixi doncs, es parteix
dels rebuts actuals que s’estan girant sobre el sector (avui sol urba no consolidat), s’actualitzen a
2014 addicionant-s’hi un 2% del seu valor, es comprova que coincideix amb I'aplicacié del tipus anual
a la formula que conté el valor inicial del sol, i s'efectua, per a determinar la quota basica
corresponent a l'actualitat, la proporcid aplicada als valors en les situacions b) i c), és a dir, solar
amb urbanitzacid pero sense edificar i solar edificat. D’aquesta manera s’obtenen les quotes de
partida que hipotéticament tindrien totes les possibles situacions de sol, 0 sol i construccio, a efectes
cadastrals.

A partir d’aqui i atesa la indeterminacié anterior, s’ha de preveure una formula de modulacié de la
guota liquida de l'impost, ates que es disposa de les quotes anteriors i es pot apreciar la variacio
interanual del mateix.

b) Analisi de dades:

Feta aquesta exposicié metodologica, correspon abordar ara com s'ha plasmat aquesta informacio
sobre els quadres ulteriors.

En primer lloc, hi figura un model de situacions valoratives, efectuant una previsié, plenament
concordant amb la hipotesi de construccié i venda que hem apuntat al principi, sobre com es
produira al llarg del temps I'aplicacié de cadascun dels 3 tipus de valor, des de I'0ptica de I'Impost.
Els percentatges que s’expressen son la proporcié de sostre respecte del total edificable per a cada
tipologia, que es troba en aquella situacié valorativa. Cal apuntar també que dits percentatges sén
absoluts o acumulatius. Com es podra comprovar, es parteix d'una situacid valorativa a),
(corresponent al sol abans d’urbanitzar) i es va efectuant una transicié progressiva cap a la situacid
c) (amb edificacié construida), a mesura que avanga el temps.

En segon lloc, s"acompanyen taules parcials que corresponen a cada situacié valorativa, les quals,
conjuntament definiran el quadre general d’ingressos provinents de I'lmpost de Béns Immobles. En
aquests quadres parcials, a efectes de simplificacid, no hi figura el percentatge que s’exposa al
quadre-model de situacions valoratives.

Informe de sostenibilitat
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c) Impost sobre Construccions, instal-lacions i Obres (ICIO):

Aquesta exaccid es caracteritza per presentar una repercussio important a les hisendes locals, per
bé que pateix d'una interdependéncia absoluta amb la conjuntura econdmica i, en especial, en el
mercat immobiliari.

Els Ultims successos en aquesta mataria han recordat a les hisendes locals que aquests ingressos sén
de dificil prediccid i, el que és encara més evident : consumibles. Per tant, els trets definitoris basics
d'aquest ingrés es concreten en la seva elevada quantia, el fet que no tenen el caracter d’ingrés
periodic, que no depenen de la conjuntura econdmica i que sén consumibles. Aquest caracter volatil
de l'impost el conceptua com a partida més propia per al finangament de despeses extraordinaries
que no pas ordinaries. Es a dir, un cop s’hagi executat el 100% dels edificis possibles en un sector,
aquest impost deixara de generar ingressos, llevat dels corresponents a les rehabilitacions o les
obres menors. Per aix0 sembla inadequat compensar despeses anuals fixes d'un sector amb els
ingressos provinents de les llicencies que es concediran en relacio a la construccié d’immobles.

Per analitzar aquest fenomen, en el present estudi es defineix el concepte de sostenibilitat
economica subjacent, entesa com la capacitat d'un sector per a auto sostenir-se a llarg termini, és a
dir, a mesura que els impostos generats per la concessid de Llicéncies d'obra vagin desapareixent
per a deixar al descobert I'lmpost de Béns Immobles, de caracter anual, i que realment ha de servir
per a sustentar, com a minim, les despeses fixes a que feiem referéncia anteriorment.

Es evident, perd, que no poden obviar-se els ingressos derivats d'aquest concepte Unicament perqueé
no tinguin el caracter de permanents; ans al contrari, han d'ésser comptats com a actiu alhora de
valorar l'impacte d'un Sector de Planejament en les finances de les hisendes locals, doncs és
precisament gracies al creixement urbanistic, i a aquests tipus d’exaccions que poden abordar-se
certes inversions municipals.

Per anar entrant en I'analisi de dades corresponent a I'lmpost sobre Construccions, Instal-lacions i
Obres, hem de comentar que la seva quota es calcula a partir de I'aplicacié d'un tipus definit per
I'ens local al pressupost d'execucid. El tipus corresponent a I'any 2013 ha estat del 4 %, i no es
considera que, al marge de la inflacid, que no tenim en compte en el nostre estudi, hagi
d'incrementar-se en els anys successius. Els pressupostos d'execucié s'han extret dels costos de
construccié que figuren en els documents del Pla Parcial.

La prediccid del present impost s'ha dut a terme de forma concordant amb els models emprats per
al calcul de I'lmpost de Béns Immobles aixi com amb I'estudi de Viabilitat.

Per cloure el present apartat, hem de posar de manifest que s'ha optat per no considerar el
desfasament d'un any que sol transcérrer des de la sol-licitud de llicéncia fins I'expedicié del certificat
de final d'obra. D’aquesta manera s’afegeix un marge de prudencia per a les previsions d’ingressos
a favor de I'administracié local, que es considera apropiat, atesa la manca de definicié de I'actual
situacié immobiliaria.

A continuacié s"acompanyen les taules corresponents a la hipotesi d’ingressos corresponents al
present impost.
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Taula A: PERCENTATGES DELS TRES TIPUS DE FINQUES CADASTRALS
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{a,bic)
018 216 2007 M8 o9 00 N 02 mi el | 025 2026
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4 100% 98% 5% % 5% % 0% B3% 8% S0% 30% %
Residencial 0% % e % X 0% L ™ 10% 0% L2 %
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PR v 709 2300 201 FEY) FriEe) 204 2035 036 2037 03
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[} 9% 80% o 6% 50% 0% 58% 5% 0% 5 45% 0%
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i 5% 0% 5% % 0% %
Riicencial b % 10% 10% 15% 20% %
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a) El que correspon a un sol abans d’efectuar les obres d'urbanitzacié, anomenat inicial.
b) El que es refereix a un solar no edificat perd amb obra urbanitzadora feta
c) El que es refereix a un solar edificat i, evidentment, també amb obra urbanitzadora feta.
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7.2 - DESPESES CONTEMPLADES:

En I'apartat de despeses, es tenen en compte totes aquelles de caracter fix que, constituint partida
pressupostaria als pressupostos de I'Ajuntament de Espinelves, corresponents a |'exercici de 2014,
veuran incrementat el seu cost per rad de la incorporacié del sector a la malla urbana de sol urba
consolidat. Evidentment, s’exclouen de |'apartat de despeses, totes aquelles que ja prevegin la
corresponent taxa municipal per al seu sufragi, com per exemple, el clavegueram, o el servei
municipal de recollida de deixalles.

Aixi doncs, a continuacié es relacionen les des peses que s'han tingut en compte per a avaluar la
sostenibilitat economica del municipi

1  SUBMINISTRE ELECTRICITAT ENLLUMENAT PUBLIC

2 MANTENIMENT ENLLUMENAT PUBLIC

3 MANTENIMENT PARCS | JARDINS

4 MANTENIMENT MAQUINARIA | UTILLATGE PARCS |
JARDINS

5 MANTENIMENT MAQUINARIA | UTILLATGE BRIGADA

6 VESTUARI I EQUIPS PEL PERSONAL PARCS | JARDINS

7 SUBMINISTRE VESTUARI PERSONAL OBRES I SERVEIS

8 MANTENIMENT VEHICLES BRIGADA

9 MANTENIMENT SENYALITZACIO

10 MANTENIMENT NAU BRIGADA

11 NETEJA VIARIA

12 MANTENIMENT ENLLUMENAT PUBLIC

13 MANTENIMENT MOBILIARI URBA

16 DESRATITZACIO | DESINFECTACIO DEL MUNICIPI

17 MANTENIMENT VIALITAT

Ates que fins la data Espinelves no ofereix un servei municipal de transport public no s'ha considerat
aquesta despesa.

D'altra banda, tal i com s’havia exposat en punts anteriors del present estudi, les despeses
considerades guarden indiscutiblement una relacié molt més es treta amb I'extensié de sol public a
que donara lloc el sector, que no pas amb la seva poblacié potencial.

A Espinelves existeixen 197.310 m2 de Sol Urba en el nucli urba. El sector objecte de I'estudi aportara
49.976 nous m2 de sol urba consolidat, significant aixo una proporcio del 0,25 % del territori

A partir d’aqui cal tenir en compte una premissa i un factor incident per a efectuar el calcul; quant a
la premissa, cal posar de manifest que el desenvolupament de diversos nous sectors no afecta al
present calcul mentre no hagin lliurat les obres d'urbanitzacié a I'administracié local; i, quant al
factor incident, ha de tenir-se en compte que la proporcié de sol public dels nous sectors de
planejament és superior a la corresponent a la mitjana de la unitat de superficie ubicada dins el nucli
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urba de Borges Blanques, principalment, degut a les noves exigencies de cessié i a la superior
densitat del centre historic. Per aguest motiu es considera que la proporcié de sol urba consolidat
que ha de tenir- se en compte ha d'incrementar-se en un 15 %, passant del 0,26 % al 0,30 %,
novament amb un criteri restrictiu - conservador amb la finalitat de dibuixar I'escenari menys
optimista per a les previsions de benefici a carrec de |I' Ajuntament.

Seguidament i com és logic, s'aplica I'anterior xifra percentual al total importat per les ressenyades
despeses fixes per a tot el municipi i s'obté I'equivaléncia proporcional al sector per a 2008. En els
anys successius, i malgrat es reitera que en el present estudi es treballa en diners constants, s'ha
aplicat de nou un marge d'evolucio lesiva de tals despeses per als interessos de I'administracié local,
incrementant-se a rad d'un 5% a un 10%, d’igual forma que es feu per a actualitzar les despeses a
2014.

Per concloure, cal posar de manifest que el comput de despeses només es comenga a repercutir a
I'administracié actuant a partir de 2015, en el moment en que es lliuri I'obra urbanitzadora. Per bé
que la previsid és que aquest lliurament es produeixi a finals de 2019, ja s'imputen tots els costos a
I'administracio, en vistes a preveure la hipotesi menys beneficiosa per a la hisenda local.

DESPESE DE MANTENIMENT

CONCEPTE 2014 2015 coef.incre.
1 MANTENIMENT SENYALITZACIO HORITZONTAL 900,00 94500 1050
2 MANTENIMENT INFRAESTRUCTURES POBLACIO 6.500,00 7.475,00 1150
3 MANTENIMENT PARCS | JARDINS 650,00 728,00 1120
4 MANTENIMENT MAQUINARIA | UTILLATGE PARCS | JARDINS 150,00 180,00 1,200
5 MANTENIMENT MAQUINARIA | UTILLATGE BRIGADA 450,00 540,00 1,200
6 MANTENIMENT VEHICLE PARCS | JARDINS 0,00 000 1100
7 MANTENIMENT VEHICLES BRIGADA 2.000,00 2.300,00 1150
8 SUBMINISTRE ELECTRICITAT ENLLUMENAT PUBLIC 11.000,00  12.650,00 1150
9 SUBMINISTRE COMBUSTIBLES VEHICLE PARCS | JARDINS 0,00 000 1180
10 SUBMINISTRE COMBUSTIBLE VEHICLES BRIGADA OBRES 4.000,00 4.800,00 1,200
11 SUBMINISTRE VESTUARI PERSONAL PARCS | JARDINS 150,00 157,50 1,050
12 SUBMINISTRE VESTUARI PERSONAL OBRES | SERVEIS 150,00 157,50 1,050
13 MANTENIMENT ENLLUMENAT 350,00 402,50 1150
14 DESRATITZACIO | DESINFECTACIO DEL MUNICIPI 800,00 840,00 1050
Dades :
Calcul de la proporcié del SUD sobre el sol urba
*Sol urba consolidat (SUC) 193.498,00
Superficies nous sectors i poligons 34.595,00
Superficie final 228.093,00
Percentatge sobre SUC 15%
Coef. Corrector actualitzacio 10%
Coeficient a aplicar 0,16683765
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7.3. RESULTAT | CONCLUSIO DE L'INFORME:

Les dades que es recullen en aquest Estudi son especialment rellevants a |'efecte de marcar
tendéncies, progressions i magnituds, Evidentment, a mesura que transcorren els exercicis i malgrat
les previsions de partida s'han ajustat a la realitat amb la maxima fidelitat possible, decau la precisio
de la hipotesi, no ja només en el sentit de predir quina sera I'activitat constructiva que hagi de definir
bona part dels ingressos municipals, sind quines seran les propies despeses i ingressos que tindran
lloc aleshores. Ni cal dir que al marge de la llunyania temporal ja de per si obstaculitzadora de
qualsevol prediccid, es produiran la redaccié d'una nova ponéncia de valors cadastrals, possibles
variacions legislatives, canvis potencials en la ordenacié urbanistica del municipi, de la comarca, etc.

Analitzant seguidament les dades corresponents als ingressos i a les despeses que s'han tingut en
compte per al present estudi, en resulta la 'Taula I' que es mostra a la pagina anterior, comprensiva
de la progressid de saldos absoluts i subjacents que presenta el desenvolupament urbanistic del
sector en relacio a la hisenda local. A continuacié s'hi acompanya també la grafica que, de forma
paral-lela, il-lustra els saldos resultants de la present hipotesi.

De la confrontacid dels ingressos previstos per al sector de referencia, segons hipotesis plausibles
de desenvolupament, urbanitzacié i construccido, amb les despeses que s'han considerat
proporcionals a l'increment del sol urba consolidat, que representara La Torrentera |l, s’obté un
resultat que presenta, d’entrada, una despesa negativa ascendent fins que no es disposa de sol per
a construir, invertint-se totalment la proporcio a partir de la construccio d’edificis d’habitatges.

El sector considerant a deu anys vista és economicament sostenible, i I'impacte que generara sobre
les hisendes locals sera favorable, a partir de mig termini, tota vegada que les despeses que implicara
seran superades, en escreix, pels beneficis derivats de les exaccions tributaries principals.

En un pla més analitic, des de la perspectiva fidel al criteri que apuntavem, en el sentit que la
sostenibilitat ha d'operar-se a través d’ingressos periodics i no pas eventuals, convé analitzar les
dades Unicament en clau de I'lmpost de Béns Immobles, del qual, com es coneix, s’obtindran
ingressos anuals i de progressié ascendent al llarg de tot el periode de la promocié. En aquest sentit,
interessa, per a entendre sostenible economicament el sector de referencia, que a mitja o a llarg
termini aquests ingressos arribin a compensar les despeses fixes que generi el seu manteniment o
gestio.

D’aquesta manera s’evita comprometre els recursos obtinguts a partir de llicencies d'obra,
instal-lacions i construccions al llast del mer manteniment del sector, que altrament obligaria a
reciclar tots els gravamens sobre la base Unica del nou sol urba.

Evidentment, des d'una perspectiva pragmatica i considerant els limitats recursos de I'administracio
local en relacid a les seves atribucions, sera positiu I'analisi en la mesura que I'Impost de Béns
Immobles, com a partida anual, no es vegi en massa ocasions superat per les despeses originades
pel sector
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PLA D’ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL D’ESPIONELVES

Les xifres de benefici a favor de I' Administracié local poden arribar fins a pics importants,
en moments d’auge constructiu i, en el cas més lesiu per a I'administracié local, forcat en
el present estudi, les perdues només es podrien produir en cas que es perllongues en el
temps la construccio, tot i aixi la xifra restaria abastament compensada tant per I'excedent
dels exercicis posteriors.

Finalment, per tant, tal i com mostra la grafica que s’acompanya, un cap finalitzi la
promocié d’edificacions previstes per al sector, els recursos que romandran per concepte
de I'lmpost sobre Béns Immobles seran, de ben segur, molt superiors a les despeses de
manteniment generades pel present sector, motiu pel qual la sostenibilitat del sector es
produeix també, positivament, en la seva vessant subjacent, sense computar les exaccions
provinents de I'lCIO.

La prudéncia amb que s'ha realitzat el present estudi, en el sentit de minimitzar els
ingressos i maximitzar les despeses, garanteix la validesa dels calculs fins i tot en escenaris
pessimistes que poguessin resultar contraris a I'administracid local, llevat, evidentment de
suposits extraordinaris de dificil o aventurada prediccid.
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