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AGENDA, AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA |
INFORME DE SOSTENIBILITAT

1. MARC JURIDIC

Aquest document de I'Agenda i Avaluacié econdomica i financera de les
actuacions a desenvolupar, s’adequa a la legislacié urbanistica vigent i
s’emmarca dins les disposicions establertes a “I'art. 59. Documents dels Plans
d'ordenacié Urbanistica municipal”, de la Llei 3/29012, del 22 de febrer, de
modificacié del text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu
1/2010, que determina la necessitat d’aportar aquesta documentacié en la
formulacié dels Plans d’ordenacié urbanistica municipal.

2. OBJECTE D’AQUESTA AVALUACIO ECONOMICA

L’objectiu d’aquesta Avaluacid economica és analitzar la viabilitat financera de les
actuacions previstes en el nou planejament del municipi de Torrent, ateses les finances
publiques de l'ajuntament com administracié responsables de la implementacio i el
manteniment de les infraestructures, equipaments i serveis necessaris d’acord amb
l'article 57 de la Llei d’'Urbanisme (refosa de la Llei d’Urbanisme consolidada amb les
modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacid del text
refés de la Llei d’'urbanisme, aprovada pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, i per la
Llei 7/2011, del 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres.

A nivell municipal, quan s’aprova un nou planejament, cal tenir en compte dos criteris
complementaris que soén els que fan viable el pla.

D‘una banda, que I'‘Ajuntament tindra una capacitat financera suficient per fer front a les
inversions en infraestructures i equipaments al seu carrec en el nou desenvolupament,
fet que s’analitza en el programa economic financer.

D’una altra, que els ingressos derivats del nou desenvolupament seran superiors a les
despeses generades, mantenint la pressio fiscal i els estandards de serveis actuals, que
és el que s’analitza en I'informe de sostenibilitat.

Finalment, i encara que només sigui d'una manera global, cal tenir en compte si les
propostes de noves actuacions urbanistiques que es plantegen sén assumibles des del
sector privat. No és I'objectiu d'aquest informe fer un estudi de mercat en profunditat de
cada actuacid, ja que a més aquest dependra de les caracteristiques de cada operacio i
de cada projecte, si no que es tracta de determinar, en funcié de dades generals sobre
preus i costos, i tenint en compte, aixo si, els costos d'urbanitzacio, quina és la previsible
viabilitat de la promocio d'aquest sol.

Atés aix0, el document s’estructura al voltant de 5 apartats.

e Analisi del pressupost recent per tal de conéixer la situacié de partida i els
condicionants que afecten el procés de posada en marxa del POUM.

e Agenda d'actuacions. On es periodifiquen les actuacions previstes en el
POUM, fet important atesa la seva incidéncia en I'avaluacié economica.
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e Programa d’inversions a carrec de I’Ajuntament, que analitza I'impacte en les
finances municipals del pla d’actuacions previstes en el planejament i la seva
viabilitat financera.

e Elements de viabilitat privada, que fa una aproximacid, en termes generals, de
les condicions que fan viable les actuacions urbanistiques previstes en el POUM
per un operador privat.

¢ Informe de sostenibilitat, que avalua si els ingressos corrents procedents del
desenvolupament urbanistic genera recursos suficients per pagar els nous
serveis.

Per fer aquest document s’ha establert com a referéncia I'horitz6 de l'any 2028,
transcorreguts dos sexennis des de l'elaboracié del POUM, que és el marc que se
sustenta en les previsions demografiques, d’habitatge i socioecondmiques que s'han
elaborat per realitzar el POUM.

Aixi mateix, les dades que segueixen a continuacio i les previsions s’han desenvolupat
d’acord amb els criteris de tutela financera i estabilitat pressupostaria. S’ha definit el
marc de la gestié que assegura la solvéncia econdmica i el control del compliment de
ratis financers que exigeix el Departament d’Economia i Finances de la Generalitat de
Catalunya.

3. EL PRESSUPOST RECENT
3. 1. El pressupost municipal

El pressupost és l'instrument més important que han d‘aprovar els municipis, ja que és el
que marca la capacitat de portar a terme les seves politiques. En aquest document s'han
de veure reflectides quines seran les despeses i els ingressos de la corporacié municipal
al llarg de I‘exercici.

S'ha partit dels pressupostos més recents, concretament de les liquidacions del periode
2014 i 2015. S’analitzen les liquidacions, en lloc dels pressupostos, ja que aquestes
reflecteixen no només les previsions, sind els ingressos i despeses finalment realitzats1.
Pels pressupostos liquidats s’han utilitzat els criteris de comptabilitzar com a ingressos
els drets reconeguts, i com a despeses les obligacions reconegudes. Aquest concepte és
el que millor recull I'evolucié real del pressupost, ja que incorpora les actuacions que
s’han generat efectivament en cada periode2.

Els pressupostos municipals es financen en una part pels ingressos obtinguts per les
fons propis de I'Ajuntament (basicament impostos), i en una altra a partir de finangament
extern (subvencions, convenis, etc), i per tant, so6n uns diners que depenen de les
actuacions que s'hagin de fer, i de la disponibilitat d'altres agents.

! Per tal de poder estimar i projectar les despeses i ingressos de la nova ordenacio urbanistica i per assegurar
la fiabilitat de la informacid, s’ha de disposar d’'una base que reflecteixi totes les despeses, es trobin imputats
temporalment a I'exercici al que han estat devengats i hagin estat aplicats comptablement a les finalitats a les
que realment responen.

2 val a dir perd, que no tots els ingressos es cobren ni totes les obligacions es paguen. Aixi, la utilitzacié
d’aquest criteri consolida les quantitats pendents de cobrament i les que resten per pagar sempre que s’hagin
generat en el periode considerat, i explica perqué, en determinats exercicis la peticio de credits no s’adequa als
ingressos i despeses que s’han efectuat, ja que incorpora també els desfasaments de tresoreria entre drets i
obligacions generats i ingressos i cobraments realment efectuats. Aquesta és la diferencia amb el criteri de
caixa que recull els ingressos i les despeses que s’han produit realment al llarg de I'any.

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Torrent
LAND Urbanisme i Projectes SLP



Agenda, avaluacié econdmica financera i informe de sostenibilitat

A Catalunya, el pressupost segueix una estandarditzacido marcada per la Llei d'Hisendes
Locals, i s‘organitza en Capitols i Partides.

Classificacio dels Capitols en I’'ambit dels ingressos

Ingressos corrents:

Capitol 1:
Capitol 2 :
Capitol 3 :
Capitol 4 :
Capitol 5:

Impostos directes
Impostos indirectes
Taxes i altres ingressos
Transferéncies corrents
Ingressos patrimonials

Ingressos de capital.

Capitol 6 :
Capitol 7 :

Alienaci6 d’inversions reals
Transferéncies de capital

Operacions financeres:

Capitol 8 :
Capitol 9 :

Actius financers
Passius financers

Pel que fa als ingressos, la inversié derivada del nou planejament es pot finangar amb
ingressos corrents (estalvi), venda de patrimoni (capitol 6), subvencions (capitol 7), o a
través de peticio de crédits (capitol 9). D’altra banda, un cop els nous sectors estiguin en
marxa i augmenti la poblacié afectara als ingressos corrents per la via de la recaptacio
per impostos i taxes i de les transferéncies corrents que rep l'ajuntament d’altres
administracions que van, habitualment, en funcié del seu nombre d’habitants3.

Classificacio dels Capitols en I’'ambit de les despeses

Capitol 1 :
Capitol 2 :
Capitol 3 :
Capitol 4 :
Capitol 5 :
Capitol 6 :
Capitol 7 :
Capitol 8 :
Capitol 9 :

Personal

Compra de béns i serveis
Despeses financeres
Transferéncies corrents

(no existeix en I'ambit de despeses)
Inversions.

Transferéncies de capital

Actius financers.

Passius financers.

® Per a les estimacions s’ha pres com a referéncia els habitants, ja que la major part dels ingressos i despeses
municipals es produeixen en funcié de la seva poblacio. Aquest parametre d’estimacié acumula la informacio
necessaria suficient per possibilitar el seu is amb un nivell minim de confianga a la nova actuacio.
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3.2 Despeses de I'ajuntament de Torrent

La liquidacié del pressupost municipal de I'any 2015 es va tancar amb unes despeses de
1.200.679,99 euros. Com tot pressupost municipal, la seva evolucié ve molt marcada per
les inversions, que van ésser importants aquest any, i es van finangar amb una
modificacio de credit.

Distribucio de les despeses a la liquidacié del pressupost 2015

@ Despeses de personal
@ Despeses corrents en béns i serveis
@ Despeses financeres

@ Transferéncies corrents

@ Fons de contingéncia i altres
imprevistos

@ Inversions reals
@ Transferéncies de capital
@ Actius financers

@ Passius financers

Aiuntament de Torrent Dats: 201042016
Exercici 2015 =N
Situacié pressupostaria de despeses s o
Classificacid Smi Data final: 311202015
| Aol pressupostisis Descripcid "‘"-.h'&“‘ “n:un:“ Find_ Resarva criit Autoritznt Disposat m m "ﬁ‘.’.“ Reintegrament |  Disposible
1 | DESPESES DE PERSONAL RHARS 0.0 127N 12543580 12543583 12543581 12500853 12543593 12543593 (1) 14784
H DESPESES EN BENS CORRENTS | SERVELS 13555087 17.500.00 153,053, 87 12mn 132 2emn 1z 1058007 1058007 om wBaTLAT
1 DESPESES FINANCERES 000 o 400,00 me ms ms s me g o0 240
4 TRANSFERENCIES CORRENTS %92000 £.500,00 A1428.00 wsng nsmR nsme nsmR pLAF AL sanw L1 584298
1] INVERSIONS REALS 580183 N80 e 666.385.50 GE2.7BES0 6.8 50 2sun L1986 L1918 L) 2103054
ir3 TOTAL EXERCICI SETH6 L3 53 120067959 962 559,55 058.953.55 85095 45 2 4T AF5.T09, 64 080 281204
TOTAL EXERCICI CORRENT 354.790.06 L3893 1200479 59 962.558.55 9568.050,55 954945 35 5528118 A.70804 A%.T09,54 oM A0
TOTAL PRESSUPOST 355790.00 B4 28993 120067098 42550 35 $58.959.55 95899 55 smLamn A0 AT (1] R0,
Exercici 2014 Flanz:
i H Data Inicial: 020172014
Situacio precsgs%gggtér!a_ de despeses Tat b
| Apl pressugostiris_ Descripcia nicial_ de cridit Final Reserva criit Autoritzat Disponst hmn-td:l men FElwﬁu Dissonibie
1 DESPESES DE PERSONAL MM AT N 12519608 12819608 12511606 18311606 125,106,068 1219608 (1] m
2 DESPESES EN BENS CORRENTS | SERVES 13829895 1207500 15437185 10040036 AL 14044306 140056 12077450 12871451 L] 1193059
b DESPESES FINANCERES 500,00 a0 0000 Ll 4B166 5156 48156 46166 45186 %0 38
4 TRANSFERENCIES CORRENTS paizal g 441600 RN M e nma nma 0TS nmrs 000 st
L] INVERSIONS REALS 385000 TS s TILATSSS mmaa TesE 1628582 407as: aman 008 B
4 TOTAL EXERCICI NN BRI AR T 1.095.520.06 67535793 324010 31953043 H/IMEN 2N .76 a3
TOTAL EXERCICI CORRENT 1356882 B5.14354 1383297 1095530 06 6133579 324013 35013 Hnen wanan L] S
TOTAL PRESSUPOST Jsean 14384 A48 17 105552006 67535793 124013 3N ;e po bk W B
Si es considera el darrer pressupost 2015, un 38,1% del pressupost es destina a la
compra de béns i serveis, és a dir, a la gestié diaria del municipi, i un altre 35,7% a
despeses de personal, mentre que les inversions reals representen un 15,7% del total
del pressupost.
Pla d’Ordenacio Urbanistica Municipal de Torrent
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3.3 Ingressos de I'ajuntament de Torrent

Pel que fa als ingressos, la liquidacio del pressupost de 2015 els situava en 1.144.832,17

euros.

Distribucié dels ingressos a la liquidacié del pressupost del periode 2015

® Impostos directes

® Actius

financers

® Impostos indirectes

@ Taxes, preus piblics i alires
ingressos

@ Transferéncies corrents

@ Ingressos patrimonials

@ Alienacio d'inversions reals
® Transferéncies de capital

@ Passius financers

Actualitzacio: 13/06/2016 | Font: Municat (provinent de GPL)

Ajuntament de Torrent ey
Exercici 2015
Situaci6 pressupostaria d'ingressos
Classificaciéd econémica
ApL pressupostiria | Descripeid Copimpeid | Mogiadhos | Comha® | pocmemats | acsat Baies | "Faee” | Peotant
1 IMPOSTOS DRECTES 1311 080 e angsass | suessm et 0 as5,77 |
2 IMPOSTOS IWDRECTES 12.000.00 [T 1200000 118512 STRLES 420 1] 2530667
] Tanes, prevs pibiics | alires ingren S804 1] [FIE] $389853 4537247 [T [ 452606
4 TRANSFERENCIES CORRENTS 5100087 (100 T 9097508 umn [T 008 nmp_a[
5 INGRESS0S PATRIMONIALS 50000 0.0 | 250000 1504887 1508881 (1] [T [17]
1 TRANSFERENCIES DE CAPTTAL 3700080 o 11.000.00 a7 S1ELET 00 om Rl ik
L] ACTIZS FINANCERS 200 | BB 5 BadERDH] o a0 o 800
13 IS5TH0.06 4483 50 [Frn 1 T WIBLT 1B496 219 11}
TOTAL EXERCICI CORRENT J55.780.06 Be4.089.53 1.2006T.9 51551564 1872 164,06 nn 111.5320%
TOTAL PRESSUPOST 155.780.06 B44.889 53 1.2006T5.99 51551564 40380872 LA 1 11155276
Exercici 2014
Situacié pressupostaria d'ingressos
Classificacid econdmica
Aol pressupostiria Descriocia COTER | Mo | W | aclis | wowssst | pames | 90" | punden |
1 IMPOSTOS DIRECTES msﬁ,o_o .00 13152500 140904 58 WJ‘ LM ma -U"ﬂ'
2 WPOSTOS INDIRECTES 1500000 1] 1500800 742548 726531 | [T 080 025
1 Tanes preus péslics | ahres igravecs B3 [T7] £131498 FRCEN SIS Ty [T 1950483
4 TRANSFERENCIES CORRENTS L5900 ] TS0 e FETT 1] 00 M1
[ 5 |woaessosparmonas I 7] [T [T T 1) [ %
1 TRANSFERENCIES DE CAPITAL H0W 21150 443400 SA7.00 | 11553 [T o8 | L6310
[ ACTIUS FINANCERS a0 | TELSET TR M 1] 000 1] [T gal
" TOTAL EXERCICI . Dsesn Ll REEDY RRLZT RN 209913 1.828,17 007 o $90.347. 1
TOTAL 05680 M 1 44KI2AT 209,13 wann S8.77 A8 ﬂﬂl‘l’”‘}l
TOTAL PRESSUPOST neemn|  wesom|  tuasnir 3206613 LT R [T 19038719
Els impostos soén la partida principal, poden significar el 42% dels ingressos no financers,
essent els impostos directes la base de la recaptacio, que reflecteix realment la caiguda
Pla d’Ordenacio Urbanistica Municipal de Torrent
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en la recaptacié dels impostos indirectes més vinculats a la construcci6 com sén les
plusvalues o l'impost de construccio, instal-lacié i obres, que havien assolit una gran
importancia en anys anteriors.

Les taxes, contribucions especials i quotes d’urbanitzacid, van aportar un 19,2% dels
ingressos totals, i les transferéncies corrents un 26,1%, que corresponen quasi totalment
a la participacioé en els ingressos estatals..

4. AGENDA
4.1 Actuacions previstes

El quadre adjunt mostra el programa d'actuacions previstes en el POUM i la seva
programacio per sexennis.

Actuacions previstes en el programa economic-financer
(milions euros)

Inversio6 através Programacié

Financament del pressupost (sexenni)
Adquisicio de sol per a Espais Lliures
Espais lliures dins PAU Nou Ajuntament Ajuntament 0,32 1r
Espais lliures dins Poligons d’Actuacié Urbanistica Privat (dins PAU) - 1ri2n
Espais lliures dins Sector Urbanitzable Privat (dins SUD) - 1r
Adquisicio de sol per a Serveis Técnics
Serveis técnics Privat (dins PAU i SUD) - 1ri2n
Adquisicio de sol per a nous Equipaments
Nou Ajuntament Ajuntament 0,16 2r
Equipament - Sector Cami del Pla Privat (dins SUD Cami del Pla) - 1r
Inversions publiques en edificis
Nou Ajuntament Ajuntament/Diputacié 0,50 2n
Arranjament fagana muralla i castell Diputacié/Generalitat 0,20 2n
Inversions en infraestructures
Nova rotonda crta Torrenti Diputacié 0,25 2n
Via verda- ruta cicloturistica Diputacié 0,30 1r
Arranjament cami Fondo Privat - 1r
Nous vials SUD cami del Pla Privat - 1i2n
Ampliacié carrer Canal Privat - 2n
Nous vials dins PAU Privat - 1ri2n
Altres inversions privades
Sector urbanitzable delimitat Cami del Pla Privat - 1ri2n
PAU Hoteler Privat - 1r
PAU Cami Fondo Privat - 1r
PAU Crta. Torrenti Privat - 2n
PAU Carrer Canal Privat - 2n
PAU Tomas Coll Privat - 1r

S'han inclos tant les actuacions que necessiten una intervencié publica, com una previsio
per aquelles que han d'estar impulsades per agents privats.

Tal com estableix el reglament de la Llei d’'urbanisme, els terminis per a la construccio
dels habitatges amb proteccié publica compresos en poligons d’actuacié urbanistica, o
sectors de desenvolupament, no poden ser superiors als 2 anys d’inici de les obres, a
comptar des que la parcel-la tingui la condicié de solar, i de 3 anys per a la seva
finalitzacid, a comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Torrent
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5. PROGRAMA D’INVERSIONS DE L’AJUNTAMENT
5.1 El programa d’inversions de la revisié del planejament a

carrec de I'ajuntament

Per avaluar la viabilitat economica i financera del POUM de Torrent per part de
I'ajuntament, cal tenir en compte les inversions que ha d’assumir directament el
consistori.4. Aquesta inversié municipal és només una part de les que s’'impulsen en les
figures de planejament. La resta I'assumeixen els agents privats que impulsen els
diferents ambits d’actuacio, o d’altres administracions que tinguin responsabilitats en els
diversos temes que es tracten.

El desenvolupament del sector urbanitzable i dels ambits de sol urba representa una
inversidé privada en concepte de costos d’urbanitzacié i els terrenys de cessié que la
legislaciéo en matéria d’urbanisme determina. En el cas de Torrent, el POUM qualifica
2,27 ha de sol urbanitzable, i facilita actuacions en altres 4,61 ha de sol urba. Aixd
generara inversio privada en temes d’urbanitzacio i posterior desenvolupament, perd que
quedara fora de les finances municipals.

D’altra banda, hi ha un série d’actuacions en matéria de subministrament d’aigua i
electricitat, que corren a carrec de companyies privades que presten els serveis en regim
de concessio.

Per tant, les inversions que hauria d’assumir 'Ajuntament dins el desenvolupament del
POUM serien les relacionades amb el sistema d’espai lliures i equipament de caracter
general, i que corresponen en aquest cas, als terrenys per a ubicar un nou Ajuntament i
als espais lliures situats en front aquest a I'entrada del municipi.

En concret, les inversions que incorpora el POUM, i que canalitzaria I'ajuntament a
través dels pressupostos municipals s’estimen en 480.000 € per I'adquisici6 dels terrenys
per aquest equipament i espais lliures, als que s’haurien d’afegir els costos propis de
construccié de I'equipament, encara que aquest darrera inversid haura d’esperar a
obtenir finangament propi i subvencié d’altres administracions.

La politica d’habitatge no s’ha quantificat, ja que es considera que es finangara a partir
de les cessions de terrenys del sol urbanitzable i dels promotors privats interessats en
aquestes actuacions.

S’han d’entendre aquestes valoracions sempre com a estimacions globals, per valorar i
justificar la capacitat de I'’Ajuntament i dels altres actors urbanistics per desenvolupar les
previsions contemplades dins el POUM, pero no s’han de considerar en cap cas com a
valoracions especifiques o individualitzades de cada operacidé urbanistica, ja que
aquestes s’hauran d’efectuar en el moment de produir-se cada una de les operacions o
desenvolupaments urbanistics corresponents.

* Només s’han tingut en compte les inversions de I’Ajuntament, ja que les inversions a carrec d’altres agents es
compensarien mitjangant transferéncies de capital.

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Torrent
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5.2 Els ingressos municipals previstos

D’altra banda, dins les operacions previstes en el POUM, n’hi ha que generen ingressos
pel municipi, per la cessié del 10% o el 15% de I'aprofitament urbanistic, definit en la
normativa i en la legislacié urbanistica vigent. Es el cas de les operacions del sector SUD
Cami del Pla, PAU Hoteler, PAU carrer Canal, PAU Tomas Coll, PAU Crta. Torrenti, i
PAU Cami Fondo. S’estima que aquestes actuacions poden generar més de 0,588
milions d’euros, amb de desenvolupament dels diferents ambits del POUM.

Una estimacioé dels ingressos municipals derivats
de la cessid del 10% o 15% de I'aprofitament urbanistic del POUM
(milions euros)

Actuacié Ingressos
15% sector S.U.D. Cami del Pla 390.577
10% PAU Carrer Canal 41.645
10% PAU Tomas Coll 27.763
10% PAU crta. Torrenti 29.299
10% PAU Hoteler 201.033
10% PAU Cami Fondo 61.914
TOTAL 752.162

Font: POUM Torrent

Als ingressos procedents de la cessio del 10% o 15% d’aprofitament urbanistic, estimats
en 752.162 € s’han de sumar els nous ingressos procedents dels impostos, que generara
I'activitat urbanistica, tant els directes (Ibi, lae,...) com els indirectes, principalment I'ICIO.
S’estima que I'execucié del 80% de la nova edificacio prevista al POUM, dels habitatges i
I'ampliacio de les instal-lacions hoteleres, pot comportar només per aquest concepte, una
quantitat superior als 220.000 €.

Es pot concloure per tant, des d'una valoracié conservadora, que els ingressos
municipals que generara el Pla superen amb escreix les previsions d’inversié estimades,
i que es donen les garanties per a tal de poder assumir les determinacions del mateix.

6. UNA APROXIMACIQ A LA VIABILITAT PRIVADA DE LES
ACTUACIONS URBANISTIQUES

6.1 Les actuacions considerades

Com ja s'ha comentat a l'inici d'aquest informe, I'objectiu d'aquest apartat no és fer un
estudi de mercat de les promocions derivades del nou planejament urbanistic, ni de la
rendibilitat esperada pels operadors.

Es tracta en canvi de fer una aproximacié global que tingui en compte de manera
genérica, els preus i costos associats al procés de promocié urbanistica, inclosos els
costos d'urbanitzacio, i en funcié d'aquestes dades, valorar la viabilitat de portar a terme
la promocié d'aquest sol, amb una aproximacié global i conjunta, sense atendre a
condicions particulars.

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Torrent
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Per tal d’estimar la viabilitat econdmico-financera d’aquestes propostes d’ordenacio
urbanistica que conté el POUM s’han analitzat els aspectes basics, que des del punt de
vista econOmic i per a cada un dels ambits ordenats, en soOl urba i urbanitzable,
caracteritzen la proposta urbanistica com son :

- els ingressos o drets econdmics que genera la nova ordenacio.

- les despeses o obligacions econdomiques que comporta.

- el rendiment econdmic de I'operacio urbanistica.
La diferencia entre els ingressos i les despeses mes el rendiment, per tal que I'ordenacio
urbanistica sigui viable des del punt de vista economic i financer, ha de presentar un
saldo positiu. L’estimacio dels ingressos i de les despeses totals ens permet avaluar el
valor urbanistic del sol o valor residual per a cada una de les actuacions proposades.

Els drets econdmics o ingressos son els que s’obtenen de la venda del sol net urbanitzat,
en cada una de les actuacions proposades. Aquests ingressos s’estimen en funcié dels
aprofitaments urbanistics previstos (metres quadrats dels diferents tipus de sol o sostre
corresponents a les tipologies existents), i dels preus unitaris de venda (de sol net o de
repercussio) que seran els de mercat de la zona.

Aixi els drets tedrics es calculen a partir de les diferents superficies de sol i/o sostre i dels
respectius valors, estimats de mercat, tant pel que fa a valor unitari de sol net per a usos
residencials, hotelers, en edificacié unifamiliar aillada, unifamiliar adossada, com per a
valor de repercussio per a edificacié d’habitatge protegit.

D’acord amb I'art. 34 i seguents del “Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana”, i
I'article 40 de la ECO/805/2003, la valoracio urbanistica en sol urbanitzat s’ha d’aplicar el
métode residual estatic, d’acord amb el seglient

a) S’han d’estimar els costos de construccio, les despeses necessaries a qué es refereix
larticle 18.3 i 4 d’aquesta Ordre, les de comercialitzacid i, si s’escau, les financeres
normals per a un promotor de tipus mitja i per a una promocié de caracteristiques
similars a I'analitzada.

b) S’han d’estimar el valor en venda de I'immoble a promoure per a la hipotesi d’edifici
acabat en la data de la taxacié. Aquest valor és I' obtingut per algun dels métodes
establerts als articles precedents de la EC0O/805/2003

c) S’ha de fixar el marge de benefici del promotor.

d) S’ha d’'aplicar la férmula de calcul establerta per I'article 42 de la ECO/805/2003, que
és la seguent:

F=Vmx(1-Db)-ZZCi
Essent:
F = valor residual del terreny urbanitzat
Vm = valor de 'immoble en la hipotesi d’edifici acabat.
b = marge o benefici net del promotor en tant per un.
Ci = cada un dels pagaments necessaris considerats.

(Vm): Valor en venda a preu de mercat de I’edifici acabat:
Els valors de venda s’han obtingut per consultes amb pagines web d’immobiliaries amb
productes de caracteristiques similars.
- Habitatges de proteccio oficial: preus actuals establerts per la Generalitat de Catalunya
pels municipis de la Zona C, a la qual pertany Torrent.

- régim general: 1.394,72 € / m2 util d'habitatge
- Habitatge unifamiliar aillat:
preus actuals publicats pel Col-legi d’Agents de la Propietat Immobiliaria de Girona i el
Gremi de Promotors Constructors d’Edificis de Girona que estimen un valor de venda,
d’'un habitatge unifamiliar aillat qualitat mitja, un preu unitari de 2.370 €/m2 de sostre
construit.

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Torrent
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- Habitatges unifamiliars adossat:

s’ha agafat com a referéncia un valor de venda d'un habitatge adossat de 155 m2 de
sostre per 300.000€, que suposa un preu unitari de sostre construit de 1.945 €/m2

- Establiments hotelers:

s’ha agafat com a referéncia, ateses la tipologia de les vil-les previstes per 'ampliacié de
I'establiment hoteler, un valor equivalent a I'habitatge unifamiliar aillat, el que representa
un preu unitari de 2.370 €/m2 de sostre construit.

(b): Marge o benefici net del promotor en tant per un.

El marge de benefici del promotor, el fixa I'entitat taxadora, a partir de la informaci6 de
qué disposi sobre promocions de naturalesa semblant, i atenent el més habitual en les
promocions de caracteristiques i emplagaments similars, aixi com les despeses
financeres i de comercialitzaci6 més freqlents. Segons quadre de la Disposicio
transitoria Unica de la OM ECO/805/2003, de 27 de marg, no seran inferiors a 18 en
operacions residencials, marge sense finangament ni impost sobre la renda de societats
(IRS).

(XCi): Sumatori de costos i despeses de promocié

S’ha considerat:

1. El cost de I'edificacié (Cc) Es el cost de la construccié per contracta. Es considera
aquest cost la suma dels costos d’execucié material de I'obra, les despeses generals i el
benefici industrial del constructor, sense incloure I'lva.

El pressupost d’execucié material de 'obra s’ha obtingut en base a la consulta realitzada
a diferents revistes especialitzades per les diferents tipologies (Construc i Butlleti de la
construccio).

2. Els impostos no recuperables i aranzels necessaris per formalitzar la declaracié d’obra
nova de I'immoble (Di). Es fixen en el 2% del Valor de venda a preu de mercat.

3. Els honoraris técnics per projectes i direccid de les obres o altres necessaris (Dh). Es
fixen en el 12,7% del cost de I'edificacio (cost de construccio per contracta).

4. Els costos de llicencies i taxes de construccié (DIl). Es fixen en el 4% del cost de
I'edificacio (cost de construccio per contracta).

5. Altres despeses necessaries (D’altres) Les despeses de primes d’assegurances
obligatories de I'edificacid, les despeses d’administracié del promotor, les despeses de
control técnic i degudes a altres estudis necessaris, i les despeses financeres o de
comercialitzacié. Es fixen en el 6,5% del cost de I'edificacié (cost de construccié per
contracta).

Els valors residuals que s’han obtingut per les diferents tipologies son:

Hab. Unifam. HPO Hoteler
VALOR RESIDUAL DEL SOL Unifamiliar | adosat | general

Vm (m2 Gtils) 1.394,72
Vm (m2 construits) 2.370,00 | 1.945,00 1.185,51| 2.370,00
b (%) 18 18 18 18
(1-b) 0,82 0,82 0,82 0,82
Cc (m2 construits) 1.200,00 950,00 615,00| 1.200,00
Di (2% Vm) 47,00 38,9 12,3 47,00
Dh (12,7%Cc) DII 152,40 0 78,10 152,40
(4%Cc) D'altres 48,00 120,65 24,60 48,00
(6,5%Cc) 78,00 38,0 39,97 78,00
SCi 1.525,00 0 769,97 | 1.525,00
F=Vm x (1-b) - 3Ci 418,40 385,6 202,14 418,40

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Torrent
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Despeses o obligacions econémiques
Corresponen a les despeses inicials, aquelles que sén necessaries per tal de poder
materialitzar els aprofitaments urbanistics previstos per a cada un dels ambits ordenats, .
i consisteixen basicament amb els costos d'urbanitzacio, les despeses de gestid i les
indemnitzacions, cas que n’hi hagin.
a) El cost corresponent a la implantacié dels serveis i de l'execucié de les obres
d'urbanitzacié es determina en base al tragat dels vials assenyalats i dels espais lliures
delimitats en tots els ambits d’actuacié en el sol urba, i de les quanties minimes de
cessio de sol destinats a sistemes viari i d’espais lliures, en el sol urbanitzable.
El cost de les indemnitzacions, d’acord amb I'establert a la Llei d’'Urbanisme de
Catalunya, s’han de tenir en compte com a carregues en el desenvolupament de les
propostes d’ordenacio urbanistica.
El present POUM estima aquests costos en :

- urbanitzacioé de vials 150 €/m2

- urbanitzacié d’espais lliures 30 €/m2
b) Les despeses de gestio son les generades per la redaccio de projectes:
planejament derivat, projectes d’urbanitzacié i reparcel-lacio, etc., per les direccions
d’obra, i per la gestié de vendes. Aixi mateix, és consideren les despeses de liquidacio
de quotes i el cost de les diferents taxes, impostos, honoraris de notaris i de registradors,
etc. El present POUM estima aquests costos en un 10% dels costos d'urbanitzaci6 dels
vials.

A partir d’'aquests valors s’ha procedit a fer el calcul de la viabilitat econdmica de les
propostes, imputant a cada ambit d’actuacié els seus costos i ingressos, i calculant el
valor residual del sol per a cada una de les operacions urbanistiques programades, que
s’estableix en el quadre que segueix a continuacio.

Els resultats obtinguts sén positius en totes les zones considerades. La promocio
immobiliaria permet pagar els costos de construccid, els d’'urbanitzacio i el benefici
industrial del promotor immobiliari, i a més genera un valor residual del sol positiu. En
tots els casos, els costos d’urbanitzacioé sén assumibles per I'operacio.

Tenint en compte aquests resultats, les actuacions previstes presenten a priori una
viabilitat potencial positiva. Incidir en qué es tracta d’una analisi genérica i no un estudi
de mercat especific de cada cas, que dependra de les condicions de cada projecte i de la
conjuntura existent en cada moment.
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7. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA
7.1 Marc legal

L’informe de sostenibilitat economica (ISE) forma part de la documentacié obligatoria
dels diferents instruments que comprenen 'ordenacié de les actuacions urbanitzadores,
tal com ve determinat per l'article 15, apartat 4 de la Llei estatal del sol 8/2007 de 28 de
maig. El seu contingut, en linees generals, ve establert pel mateix article 15 d’aquesta
Llei estatal i per 'article 12 del Decret Llei de la Generalitat de Catalunya 1/2007 de 16
d’octubre de mesures urgents en matéria urbanistica que modifica diferents apartats dels
articles 59, 61 i 66 del Text refés de la Llei d’'Urbanisme, recollint el que disposava en
aquest respecte la Llei estatal abans assenyalada.

En larticle 12 del Decret Llei de la Generalitat s’estableix que I'informe de sostenibilitat
econOmica ha de contenir “..Ia justificacié de la suficiencia i adequacié del sol destinat a
usos productius i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques de les administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacié i prestacio dels serveis necessaris”.

En la Disposicio transitoria segona, apartat 3, del mateix Decret Llei 1/2007 s’estableix
que linforme de sostenibilitat econdmica s’haura d’aplicar als instruments de
planejament aprovats inicialment amb posterioritat a I'1 de juliol de 2007.

En base, per tant, a la legislacié vigent s’ha elaborat i redactat aquest Informe de
Sostenibilitat Economica relatiu al Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal del municipi de
Torrent.

7.2 Concepte de sostenibilitat

L’informe de sostenibilitat econdmica pondera l'impacte que les actuacions previstes en
el POUM tindra sobre les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacié i manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacié dels
serveis necessaris. Per tant, avalua si un cop complimentat la totalitat del pla, els nous
ingressos que es generaran seran suficients per finangar les noves necessitats.

La revisi6 del planejament implica un impacte econdmic pel municipi de Torrent. Donada
no obstant, la reduida dimensié del municipi, i les acotades previsions del POUM que es
circumscriuen al mateix ambit urba, i al que s’afegeix Unicament el petit creixement
residencial del SUD Cami del Pla que es desenvolupa sobre camins ja existents, els
costos de manteniment i sostenibilitat econdmica del Pla diferiran molt poc de les
despeses comuns actuals del municipi.

El Pla preveu el desenvolupament de diverses zones residencials amb un total de 10.665
m2 de sostre residencial nou que permetrien la construccié d’'uns 29 habitatges, aixi
com, I'ampliacié de la zona hotelera existent, que permetra també la construcci6é de 14
vil-les.

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Torrent
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Sol i sostre residencial programat

QUADRE 5,- Quadre resum d'habitatges i espais lliures en poligons

Sol urba Poligons d'Actuacié

Sector SUP (m2) Habitatges |Sostre res. |Espais lliures

nom us sector tot sup

PAU 1]Carrer Canal Res 4.159,00 6 1.663,60 545,00

PAU 2|Carrer Tomas-Coll Res 3.281,00 4 1.148,35 518,00

PAU 3|Carretera Torrenti Res 3.493,00 2 698,60 807,00

PAU 4|Hoteler Hot 25.157,00 - 0,00 1.133,00

PAU 5|Cami Fondo Res 7.399,00 5 1.479,80 0,00

PAU 6|Nou Ajuntament Equip 2.698,00 - 0,00 1.907,00
TOTAL 46.187,00 17 4.990,35 4.910,00

Sol Urbanitzable

Sector Sup (Ha) Ed Bruta |Habitatges |Sostre res. Espais lliures

nom us sector m2/m2 dens tot sup

SUD | 1|Cam|’ del Pla Res 2,27 0,25 13 5.675,00 2.270,00
TOTAL 2,27 5.675,00 2.270,00

[Total [ 10.665,35 7.180,00|

Aquesta previsido de creixement, tindra un impacte sobre les finances publiques del
municipi5., pel que fa a la recaptacio dels diversos impostos i taxes que recapta
I'ajuntament.

Impostos directes que recauen sobre el contribuent en funcié de la seva renda o
riquesa: Impost Bens Immobles, Impost d’activitats economiques, etc.

Impostos indirectes, que son aquells vinculats a la produccié i el consum, i que
en el cas de I'administracié6 municipals giren basicament entorn a I'lmpost sobre
Construccio i Obres.

Taxes, és a dir, utilitzacié privativa o I‘aprofitament especial del domini public
local, aixi com per la prestacié de serveis publics o la realitzacié d‘activitats
administratives de competéncia local que es refereixin a la de manera particular
als subjectes passius, els afectin o els beneficiin.

Transferéncies corrents, ja que una part dels ingressos de [I'ajuntament
procedeixen de transferéncies d’altres administracions, que es donen
basicament en funcié del nombre d’habitants i també de la capacitat de les
diferents administracions donants.

D’altra banda, I'increment de poblacié derivat dels nous desenvolupaments comporta un
increment d’habitatges i serveis, el que té incidéncia en els costos que ha d’assumir
I'Ajuntament.

A nivell de pressupost, les partides afectades serien les segients:

Despeses de personal
Compra de béns i serveis
Transferéncies corrents

° En lannex 3 s’expliquen les caracteristiques dels diferents impostos i dels serveis que assumeixen els
ajuntaments, per tal de veure els efectes que tindra el POUM.

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Torrent
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7.3 Ingressos corrents que aporta el POUM

Impost sobre béns immobles. IBI. Es tracta de I'lmpost municipal més important i grava
la propietat dels béns immobles, tant de naturalesa rustica com urbana i de
caracteristiques especials aixi com les concessions administratives sobre els propis
immobles o sobre els serveis publics al que es troben efectes. La base de I'Impost és el
valor del bé, el del sol més el de les construccions, i que es determina mitjancant el
cadastre.

Per fer una estimacié de futur, s’ha de tenir en compte el desenvolupament urbanistic
que aporta el nou planejament, que aportara un increment escalonat al llarg del temps,
en funcid del seu desenvolupament, i al que s’haura dincrementar la inflacid
corresponent, com element per actualitzar les quotes.

Si es pren com a referéncia I'any 2028, és a dir, un cop finalitzats dos sexennis
d’execucié del Pla, i en els que es preveu I'execuciéo del 80% dels nous habitatges
possibles, que representarien un increment del 27% dels edificis actualment existents al
nucli urba, aquesta nova edificabilitat aportaria aproximadament aquest increment
respecte del IBI total, amb una hipotesi que es pot considerar conservadora.

S’ha d’entendre que aquest increment de percentatge no és constant, sind que sera
creixent a mesura que es posin en marxa les actuacions immobiliaries previstes en el
planejament.

L’ICIO (impost sobre construccions i obres) grava la construccié de nous immobles.
Els darrers anys ha representat entre el 3,5% i el 4,5% dels ingressos impositius del
municipi, amb un descens motivat per la crisi immobiliaria. El pes d’aquest impost és
menor que el del IBI, perd el seu impacte recaptatori es concentra en els nous
desenvolupaments urbanistics, ja que és on es faran les noves construccions. Si es
considera aquest percentatge d’execucié del 80% de les previsions del POUM en 2
sexennis, implicaria un promig de quadruplicar anualment els ingressos en aquest
concepte, amb un valor total estimat superior als 175.000 €, als que s’hauria d’'afegir
I'impost corresponent a les actuacions sobre el parc ja construit, el que permetria estimar
uns ingressos globals superiors als 200.000 € en una hipotesi molt conservadora.

En I’ hipotesi que aquests ingressos es repartissin linealment al llarg dels dos sexennis,
representarien un increment sobre els ingressos dels dos ultims anys, superior al 220%.

La resta d’impostos representen una quantia menor, i son dificilment extrapolables en
un municipi petit, ja que la seva estimacié futura depén de factors diversos que no sén
quantificables en petites quantitats. Per exemple, I'impost de vehicles de traccid
mecanica, depén fonamentalment del nombre de vehicles censats, mentre que ''VTNU
(plusvalua) depén de les transaccions, i finalment I'l|AE (impost activitats economiques),
que s’estima que augmentara en funcio de l'increment de 'activitat empresarial.

Les taxes son contrapartides a la prestacié de serveis. EI POUM comporta l'arribada de
nova poblacié i I'increment dels serveis corresponents. En aquest cas es considera que
el cost de la taxa cobrira els costos de les despeses que corresponguin a cada un dels
serveis, i per tant lincrement d’ingressos de les taxes corresponents sera el que
compensara l'increment dels costos dels serveis.

Finalment, les transferéncies corrents tindran una evoluci6 molt semblant, ja que
depenen basicament del volum de poblacié. Cal tenir en compte que en el cas de les
transferéncies procedents de la Generalitat hi ha una part fixa per afavorir als municipis
petits, mentre que en el cas de les que venen de I'Estat la quantia per persona augmenta
a partir d’'uns certs nivells de poblacié. Tenint en compte tot aixd, s’estima que el POUM
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aportara també un increment dingressos per aquest concepte, que atesa la seva
variabilitat al llarg dels anys, no es te en compte en aquest informe.

7.4 Despeses corrents a les que obliga el POUM

Per la banda de les despeses, els principals augments a contemplar corresponen a les
partides de:

e serveis d’enllumenat,

¢ neteja i recollida d’escombraries,

e el manteniment i reposicié de I'espai public, vials, zones verdes i altres

Els augments en les despeses corrents derivats dels nous serveis a la propietat que
poden comportar les actuacions urbanistiques previstes al POUM han de ser cobertes
per l‘aplicacié de les taxes corresponents, tal com estableix la llei reguladora de les
hisendes locals junt amb els majors ingressos a percebre per concepte d’IBl dels nous
habitatges i dels nous locals per activitats productives i I’ impost sobre construccions.
L’augment de les despeses municipals que pugui comportar el manteniment de les
noves infraestructures i els serveis als nous residents i activitats, derivat del
desenvolupament i execuciéo del POUM, s’ha de considerar que sera cobert amb el
previsible augment dels nous ingressos corrents municipals que també podra generar, si
es manté [lestructura que mostren les hisendes municipals amb la liquidacié dels
pressupostos municipals en els darrers exercicis.

Aquestes despeses de manteniment es situen, en municipis de caracteristiques
semblants, sobre 1,20 €/m2-any pel que fa a espais lliures i 1,50 €/m2-any pel que fa a la
vialitat. L’aplicacié d’aquests valors unitaris sobre els m2 de sol urbanitzat destinat a
espais lliures i vialitat ens situa amb un nivell de despeses per manteniment
economicament sostenible quan els relacionem amb els ingressos que es generaran pel
desenvolupament dels diferents sector analitzats.

En aquest cas l'increment més significatiu, seria el manteniment dels nous espais lliures
situats en el PAU Nou Ajuntament, i els resultants del Pla parcial de SUD Cami del Pla,
aixi com l'enllumenat i conservacid d’aquest ambits. La previsié d’espais lliures
representa aproximadament un increment del 40% respecta als actuals, que atesa la alta
flexibilitat en els costos que s’hi poden destinar, i 'economia d’escala amb relacié als
espais lliures ja existents, representara un increment dels costos corrents de
manteniment d’aquests nous ambits que es poden taxar al voltant dels 6.500 € anuals.

Es considera per altra banda, que atesa la reduida dimensié del municipi i dels serveis
que presta a la poblacié resident, el increment de I'edificabilitat i poblacié que comporta
el POUM, no produira directament efectes significatius en despeses de personal i serveis
administratius, que s’aprofitaran de la major economia d’escala que aixd provocara,
abaratint el cost dels serveis per capita i mantenint basicament costos similars.

D’altra banda, tot nou servei que vulgui donar I'Ajuntament afectara tant a les arees
consolidades com a les noves zones definides pel POUM, i per tant caldra en cada cas
buscar les formes de finangament més adequades.

7.5 Conclusions de I'informe de sostenibilitat economica del
POUM

Si es comparen les estimacions d’ingressos i de despeses que s’han valorat en I'apartat
anterior s’obté el balang que representa per 'administracio local la posada en marxa del
POUM.
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Agenda, avaluacié econdmica financera i informe de sostenibilitat

D’acord amb les xifres i supdsits exposats, els ingressos corrents derivats del POUM
cobreixen les despeses que comporta generant un superavit net els efectes del
desenvolupament urbanistic previst. La previsié de sostre per a usos residencials en la
proporcié i tipologies establertes en el Pla, amb la influéncia que se’'n deriva sobre els
ingressos i despeses de capital i els ingressos i despeses corrents de I'ajuntament, avui
per avui i en base a l'estructura pressupostaria i financera que presenta la hisenda
municipal, es consideren en termes econdmics i financers com clarament sostenibles i no
se’n deriven consequéncies que puguin afectar-la negativament.

Es pot concloure per tant que el POUM és econdomicament sostenible, més si es té en
compte que les hipdtesis que s’han utilitzat per a la previsio dels ingressos i les despeses
han estat marcades per criteris de prudéncia com s’ha comentat al llarg del estudi.

Esteve Corominas Noguera/arqt
Joan Carles Roqué/arqt.
Land urbanisme i projectes SLP

Torrent, juny 2016
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