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Marc legal

TRLSRU 7/2015

La sostenibilitat economica i la viabilitat economica estan contemplades en el Text
Refds de la “Ley de Suelo y rehabilitacién urbana”, art. 22, fent referencia també
en las intervencions en sol urba al deure de conservacio dels propietaris
contemplada en el art. 15 amb caracter general i en el art 17., en relacié amb el sol
urbanitzat.

Art. 22
..]...22.4

La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica deberad incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en que se pondera, 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 prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos
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Marc legal TRLSRU 7/2015

wif 0 22.5

La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure
su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites
del deber legal de conservacion de la misma, para los propietarios incluidos en su
dmbito de actuacion, y contendrd, al menos, los siguientes elementos:

Diputacio
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Marc legal  TRLSRU 7/2015

a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes, y, en su
caso, de los propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanistica
basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes
publicas que habria que modificar. La memoria analizard, en concreto, las
modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad o introduccion
de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo y subsuelo de forma
diferenciada, para logar un mayor acercamiento al equilibrio economico, a la
rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites del deber legal
de conservacion.

b) Las determinaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de repercusion
de cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion,
incluyendo tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o
sujetos responsables del deber de costear la redes publicas.
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Marc legal  TRLSRU 7/2015

c) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de

que la misma es capaz de general ingresos suficientes para financiar la mayor
parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor
impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido en
cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.El andlisis
referido en el pdrrafo anterior hara constar, en su caso, la posible participacion
de empresas de re habitacion o prestadoras de servicios energéticos, de
abastecimiento de agua, de telecomunicaciones, cuando asuman el
compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion de parte de
la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la
financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la
amortizacion de las inversiones y la financiacion de la operacion
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Marc legal  TRLSRU 7/2015

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la
financiacion y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser
financiadas por la administracion, asi como su impacto en las
correspondientes Haciendas Publicas.
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Marc legal RVLS RD 1492/2011

El Reglament de valoracions de la “Llei de Sol”, concreta les determinacions
establertes en la llei.

Els continguts estan definits en el art. 3 del RVLS

Articulo 3 Avaluacid i seguiment de la sostenibilitat economica i ambiental

Actuacions sobre el medi urba:

Estudio comparat dels parametres urbanistics (abans i després de la
transformacio proposada)

e Edificabilitat

e Usos

e Tipologies

e Xarxes publiques a modificar.
e Increments d’edificabilitat

e Nous usos

e Utilitzacié del sol i del subsol
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Marc legal RVLS RD 1492/2011

Determinacions economiques basiques:

e Valors de repercussio del sol de tots els usos. Calculats pel metode
residual estatic.

e Valors de sol (abans i després de la transformacié proposada)

* Import de les inversions i de les indemnitzacions. Amb assignacio dels
responsables de costejar-les.

* Analisi de les inversions para fer atractiva l'actuacio.
e Justificacié de que I'actuacio es capag de generar ingressos.

e Justificacio del impacte de la transformacio en el patrimoni personal dels
particulars.

e Garantia de que el referit impacte i no supera els limits del deure legal de
conservacio.
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Marc legal  RvVLS RD 1492/2011

Determinacions financeres:
Horitzé temporal precis para garantir 'amortitzacio de les inversions

Garantia de financament de les operacions de transformacio.
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Marc legal RVLS RD 1492/2011

Sostenibilitat economica.

Impacte economic de l'actuacid en les Hisendes Publiques afectades
per la implantacid

Impacte economic del manteniment de les infraestructures necessaries

Impacte economic de la posta en marxa i prestacié dels serveis
resultants.

Suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius.
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Marc legal  RVLS RD 1492/2011 sostenibilitat econdmica

Art. 15

Deures dels propietaris de terrenys, construccions, instal-lacions i edificacions:
Dedicar-los a usos compatibles amb la ordenacid territorial i urbana
Conservar-los en condicions de:

e Seguretat

e Salubritat

e Accessibilitat universal,

e Ornat, i

e El que exigeixin les lleis per a servir de suport als usos a que es destinen
Realitzar les obres addicionals que la Administracié ordeni.../... fins el limit del
deure de conservacio.

(Segons exigencies del CTE)

Superat el limit del deure de conservacio el cost de les obres correra a carrec de la
Administracio que la exigeix.

Limit del deure de conservacio: 50 % del cost actual de construccio d’obra nova
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Marc legal  RVLS RD 1492/2011 sostenibilitat econdmica

En caso de inexecucio de las obres ordenades:

e Possibilitat de substitucié del propietari per 'administracié assumint el cost i
repercutint-lo als propietaris.
e Ellimit pot elevar-se al 75%.

Art. 17
Deures en la situacio de sol urbanitzat

e Completar la urbanitzacié
e Edificar en els terminis exigits

e En actuacions en el medi urba: participar en el repartiment de beneficis i
carregues.
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Sostenibilitat economica en el planejament urbanistic

Marc legal TRLU

- Pla d‘Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM)
TRLU 1/2010 L 3/3012 Art. 55:

- Programa d’Actuacié Urbanistica Municipal (PAUM)
Art. 61 TRLU 1/2010

- Planejament derivat (PPU-PEU-PMU)
Art. 66
Art. 70

- Participacio en el procés d'execucio dels plans urbanistics
Art. 116 TRLU
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sostenibilitat economica

Que es el desenvolupament sostenible:

“Satisfer les necessitats de les generacions presents sense comprometre les
possibilitat de les del futur per atendre les seves propies necessitats”

(principi 3 de la declaracié de Rio (1992)

Cal determinar la sostenibilitat econdmica a llarg termini de la hisenda
local municipal, deguda a l|a incorporacid6 a la ciutat de noves
urbanitzacions i/o a les modificacions urbanistiques que el planejament
incorpori.

En consequiencia cal identificar i quantificar:

o Les despeses en les que incorrera lI'Ajuntament des de |'aprovacié del
planejament como a conseqliencia de les seves determinacions.

e Els ingressos previsibles per de I'Ajuntament derivats de la execucié del
planejament.

La diferencia entre ingressos i despeses determinara la sostenibilitat
economica de la urbanitzacié a llarg termini.



sostenibilitat economica

La diferencia entre ingressos i despeses determinara la sostenibilitat economica
de la urbanitzacié a llarg termini.

Metodologia:

e Conceptes

e Alguns problemes que cal evitar o resoldre
e Criteris i principis

e Interpretacio de la legislacid.

En concret en el que fa referencia a les inversions de 'Ajuntament....
Como obtenir el balang fiscal municipal
Estructura general d’ingressos corrents

Estructura general de les despeses de funcionament.
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Desenvolupament sostenible
ém bltS Equitat social

Eficiencia economica
Conservacio del medi ambient

Eficiencia econOmica

Viabilitat de 'activitat urbanistica.
Viabilitat de les empreses
Satisfaccid de la demanda

Equitat social

Benefici social
Equilibri social
Ocupacioé

Rendes.

Participacio
Respecte valors soci-
culturals

Preservacio de la biodiversitat
Us racional dels recursos naturals

= ) ) Conservacio recursos naturals des d’una
Conservacio del medi ambient perspectiva intergeneracional.
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Desenvolupament sostenible
ém bltS Equitat social

Eficiencia economica
Conservacio del medi ambient

Eficiencia economica
“V‘i‘abilitat de I'activitat urbanistica.
Viabilitat de les empreses
atisfaccié de la demanda
isc degradacié ambiental

Equitat social

Urbanisme
sostenible

ﬁracié economica i medi ambient.

Risc de desigualtats socials

Conservacio ambiental i
equitat social:
Risc de pobresa, insuficient
progres economic (?)

Conservacio del medi ambient
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Desenvolupament sostenible

é m bitS . Equitat social Viabilitat de l'activitat
. C v .« . urbanistica.
Eficiencia economica Viabilitat de les empreses
Conservacio del medi ambient satisfaccié de la demanda
-/ L1

Eficiencia ecorcinica ‘ Viabilitat de I'activitat
urbanistica.

Viabilitat de les empreses

satisfaccio de la demanda
isc degradacié ambiental

Equitat social

Benefici social
Equilibri social

Ocupacié .
Rendes. Urbanisme
Participacid sostenible

Respecte valors socio-
culturals

éracié economica i medi ambient.

Preservacio de la biodiversitat

Conservacio ambiental i
equitat social:

Risc de pobresa, J Us racional dels recursos naturals
insuficient progres / Conservacio recursos naturals des d’una
economic (?) perspectiva integenerarcional.

Conservacio del medi ambient
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La memoria de sostenibilitat economica.

Recopilacid de la informacio existent
Calendari de construccio de la ciutat, dos fases:

1. Urbanitzacid, construccio i venda dels immobles.
2. Les edificacions estan construides, ocupades i en us.

Informe de seguiment de lI'activitat d’execucio urbanistica.
Determinacio de costos.

Estimacio d’ingressos.

Diagnostic de la sostenibilitat economica.

Proposta de mides per el cas de no sostenibilitat economica de
I'actuacio.

Diputacio
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fases del estudi de sostenibilitat economica

recopilacié de la informacio existent

calendari de construccio de la ciutat

determinacio de costes

estimacio d'ingressos

diagnostic de la sostenibilitat econoOmica

proposta de mesures per la hipotesis de insostenibilitat economica de I'actuacié

N oju bW N |-

informe de seguiment de l'activitat d'execucid urbanistica
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Parametres basics del planejament

Dimensions basiques de l'ordenacié urbanistica del Pla General.

Dimensions urbanistiques del Pla General i del sector o sectors
necessaris per obtenir el balanca fiscal municipal

Suficiencia i adequacio dels sol destinat a usos productius.

Metodologia per al desenvolupament de models
sostenibles economics en el planejament

El balancg fiscal municipal. Justificacié de la capacitat de manteniment
de les inversions municipals.

Metodologia

Indicadors

Diputacio
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(model simplificat Ajuntament A).

Diputacio
Barcelona

Agenda d’avaluacié economica i financera.

La funcid de I'avaluacié economica i financera del Pla d’Ordenacidé Urbanistica
Municipal és I'analisi de les determinacions del POUM, per tal de proposar una
agenda que estableixi les previsions temporals de |la seva execucio.

Es convenient que Iavaluacié econdmica i financera i 'lagenda es redactin

conjuntament, conformant un document unitari ja que les seves conclusions

s'influeixen mutuament. Els objectius de I'avaluacié economica i financera sén:

1.
2.

Estimacio del cost economic de les actuacions previstes en el POUM.
Determinacio del caracter public o privat de les inversions necessaries per a
I’execucié del POUM.

Valoracio de les previsions de financament public.

Analisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execucié del
POUM.
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(model simplificat Ajuntament A).

Diputacio
Barcelona

Agenda d’avaluacié economica i financera.

Correspon a l'agenda establir les previsions temporals determinant quina
iniciativa, la publica o la privada, és la preferent per a desenvolupar el
planejament urbanistic.

La agenda economica i financera, te que contenir:

1. En primer lloc, la definicié de les actuacions urbanistiques contingudes en el
POUM, la seva valoracid i les previsions de financament.

2. Lasegona part del document constitueix I'analisi del financament i les
competencies concurrents per a cada una de les actuacions valorades, la qual
cosa esdevé una constatacio i una argumentacié de la viabilitat del Pla.

3. Latercera part del document constitueix propiament I'agenda del POUM,
amb la previsid respecte a sistemes i criteris d’assignacié de prioritatsi la
valoracio i analisi de la viabilitat economica i financera dels sectors de
desenvolupament.



Memoria de sostenibilitat economica (MSE)

Objectius:

Avaluar I'impacte economic-financer de totes i cadascunes de les
actuacions urbanistiques, en I'ambit territorial i temporal.

Per les hisendes publiques, en especial la local.

La diferencia entre les despeses que I'Ajuntament assolira i els
ingressos que percebra determinen la sostenibilitat economica a

llarg termini.

Suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius.

Desenvolupament territorial equilibrat economicament

Proximitat espacial: teinasresidencia

Actuacions urbanistiques connexes i integrades

Mobilitat sostenible

Ciutat compacta




Memoria de sostenibilitat economica (MSE)

Conceptes emprats:

1) Hisendes Publiques
2) Infraestructures

3) Serveis

4) Tipus d’impactes

5) Capacitats

6) Ingressos corrents
7) Ingressos de capital
8) Despeses corrents
9) Despeses de capital



Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Conceptes emprats:

Hisendes Publiques:

Potencialment afectades, en relacio a les competencies propies o
compartides i les que corresponen a altres ambits d'actuacio.

* Ajuntament

e Consell comarcal
e Generalitat

e Estat.
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Conceptes emprats:

Infraestructures

e Xarxa primaria i secundaria.
e Xarxes d'infraestructures (sistemes estructurals o generals), com:
* Viaris
e Ferroviaris,
e Transport public,
e Aeroportuari,
e Portuari,
* infraestructures de serveis:
e Depuradores,
e col-lectors,
e plantes de tractament de residus.
* etc.
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Conceptes emprats:

Serveis

e Equipaments primaris i secundaris
e Educatius

* Sanitaris

* Esportius

e Culturals

e Socials.

e altres
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Conceptes emprats:

Tipus d’impactes:
e Per implantacio: inversio o despesa de capital nova.

e Per reposicio: millora o adequacio d'infraestructures i
serveis existents

e Per prestacido: manteniment o despeses de
funcionament:

e Personal
e Compra de bens i serveis
e amortitzacid (eventualment)
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Conceptes emprats:

Capacitats:

De financament d’inversions = existencia de despeses de capital.
De manteniment = capacitat per fer front a les despeses de manteniment
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Conceptes emprats:

Ingressos corrents

Els que s’obtenen de manera regular o periodica i que no alteren de forma
immediata la situacié patrimonial.

Provenen de la percepcio de impostos, taxes, contribucions, venda de bens,
prestaciod de serveis, rendes de la propietat, multes i sancions i altres
ingressos corrents.



Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Conceptes emprats:

Ingressos de capital

Recursos financers que s‘'obtenen de forma eventual i alteren Ia
situacio patrimonial.

Provenen de:
La venta d’actius (immobles, terrenys, maquines)

Amortitzacions pels préstecs concedits (reemborsaments).

Venda d’accions o participacions en empreses

Ingressos per interessos de diposits.
Altres ingressos de capital.
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Conceptes emprats:

Despeses corrents. (a efectes pressupostaris)

Pagaments no recuperables.

Comprenen les despeses de plantilla (personal actiu i cessant),
compra de bens i serveis i altres despeses d’aquesta mena.

Es poden equiparar a “despeses de funcionament”
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Conceptes emprats:

Despeses de capital (a efectes pressupostaris)

Despeses i inversions realitzades en adquisicio i condicionament
de bens duraders que per la seva naturalesa, valor unitari o
destinacio.

Incrementen el patrimoni d’una administracio publica.
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Balanc fiscal municipal

Balanc fiscal municipal:

Metodologia que si proporciona un resultat positiu justifica la sostenibilitat economica del nou
desenvolupament. Significa que:

* L’Ajuntament tindra capacitat financera suficient per fer front a les inversions en
infraestructures i equipaments al seu carrec en el nou desenvolupament.

* La “nova ciutat privada” sera autosuficient pel manteniment de la “nova ciutat publica”, el
qgue vol dir que els ingressos derivats del nou desenvolupament seran superiors a les
despeses generades, mantenint la pressio fiscal i els estandards de serveis actuals.

Balang fiscal municipal = Ingressos corrents — despeses de funcionament

4 4

* Aportacions de |'Estat pels habitants empadronats e Manteniment infraestructures

* Impost de bens immobles e Amortitzacid infraestructures

* Impost sobre construccions, instal-lacions i obres e Cost de funcionament dels serveis
* Taxes de llicencies d’obra, 12 ocupacié i medi ambientals e altres

* Impost de I'increment de valor dels terrenys

* Import de circulacié vehicles a motor

* Taxes per guals.

* Taxes escombraries, clavegueram, tractament d'aiglies
e Altres

ol



NoUsWN R

Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
fases de 'estudi

Recopilacio de la informacid existent

Calendari de construccio de la ciutat

Determinacio de costos.

Estimacio d’ingressos

Diagnostic de sostenibilitat economica

Proposta de mides per a |la hipotesi de no sostenibilitat de I'actuacio
Informe de seguiment de |'activitat d'execucio urbanistica
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Parametres basics del planejament

Dimensions urbanistiques del Pla General i dels sector o sectors
necessaris per obtenir el Balang Fiscal Municipal

Informaciod necessaria:

superficies: NUmeros:

Sostre edificat:

¢ residencial . ., ., o
Habitatges de nova creacio de |'actuacio urbanistica a desenvolupar

e terciari . .
. ¢ Habitatges lliures nous
¢ Industrial
. e HPO nous
* Equipament
e HPC nous

Sostre en gestioé: id. Id.
Sostre edificable POUM: id. id
Sostre edificable actuacié a desenvolupar
Sol public actual
e Viari (*)
* Espais lliures i zones verdes
e Altres
Sol public actuacié a desenvolupar
* Viari
* Espais lliures i zones verdes
e Altres

* Oficines noves

* Locals nous

* Places P noves

Residents de I'actuacié urbanistica a desenvolupar:
¢ Residents amb nou padré

* Residents potencialment empadronables.

Inclou els vials d’altres administracions que tenen manteniment a carrec de I’Ajuntament,
el mateix criteri s’aplica a zones verdes, parcs naturals i equipaments
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Metodologia per al desenvolupament de models sostenibles economicament en un planejament

Balang fiscal municipal:
Justificacio de la capacitat de manteniment de les inversions municipals

La capacitat economica de mantenir la nova ciutat depen dels ingressos corrents de
I’Ajuntament (dimensid de les bases tributaries per tipus impositius) (o pressio fiscal) i
dels costos dels serveis (dimensié dels serveis per cost unitari que reflecteix el rati de
qualitat)

L'excedent entre ingressos corrents i despeses de funcionament de I'Ajuntament es el
BFM (estalvi brut) que, amb la deduccié de la carrega financera dedicada al
pagament dels credits contractats en anys anterior per financar les inversions, genera
I”“estalvi net” que es pot dedicar, junt amb el nou endeutament, a financar les noves
inversions.

L'indicador de sostenibilitat economica (des del punt de vista dels impactes en |la
hlsenda mun|C|pa|) es el BFM pOSitiu entre els nous ingressos derivats de les noves construccions i activitat localitzada ex-novo, (i

nous residents), y les despeses generades per el manteniment de les infraestructures creades i el funcionament dels nous equipaments i serveis municipals.

Ingressos i despeses futures: a partir de la situacié actual = Pressupostos liquidats
Cal garantir, com a minim, el mateix estandard de serveis i la mateixa pressio fiscal.

Encara que I'Ajuntament te capacitat
per modificar-los en funcid de la seva
propia politica municipal
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Metodologia per al desenvolupament de models sostenibles economicament en un planejament (2)

Balang fiscal municipal

Ingressos corrents = base tributaria (dimensions) x pressio fiscal (tipus i tarifes)

Despeses de funcionament de serveis = quantitat i qualitat serveis x cost unitari

Estalvi net:

+ base tributaria x pressio fiscal

- Dimensio dels serveis x cost unitari

- Carrega financera (de les inversions anteriors)

positiu negatiu

* Els ingressos dels nous creixements no son * Per financar el nivell actual de despesa es

imprescindibles per financgar la despesa corrent. necessari el creixement urbanistic
* El municipi es insostenible economicament si no

* El municipi es sostenible economicament creix o incrementa la pressio fiscal
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Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Metodologia per al desenvolupament de models sostenibles economicament en un planejament (3)

Capacitat d'inversio local

Depéen de la gestid pressupostaria municipal actual i de la realitzada els darrers anys

Funcions del pressupost municipal

Manteniment dels serveis municipals

Capitol 1: personal propi
Capitol 2: compres externes
Capitol 4: subvencions a

particulars o subvencions a institucions
municipals autonomes (abans de consolidar)

Carrega financera

A 4

Inversio (“capital nou”)

4

Capitol 3: Quotes amortitzacio
, préstecs / interessos més
Capltol S: amortitzacio del capital

Capitol 6: obres i sol.
Capitol 7: subvencions
de capital (organismes municipals o particulars)

Capitol 8: compres d’accions
menys avangament a funcionaris




Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Metodologia per al desenvolupament de models sostenibles economicament en un planejament (3)

Estructura de les despeses

personal corrents financeres Transferencies Inversions Transferencies  Actius Passius
corrents reals de capital financers financers
Despeses de funcionament
Serveis Proteccié Seryels Urbanisme Via Gestid i Promocig  Transferencies Transferéncies
de s socials: + b L L internes corrents de les
. civil i Proteccid Infraestruct publica i regularitzacid econoOmica Administracion
caractelr seguretat ro gcuo nfraestructures ;. chort econdmica corrents < Publiques
§eneral  iiutadana ! » * public
promocio cultura
social Urbanisme Ratis:
habitatge * m?de vials public

medi ambient
2 o o
sanitat m? de sostre edificable
Poblacio resident

educacid, cultura.
recollida residus
sanejament

Neteja,




sostenibilitat economica

estructura de les despeses municipals  estructura dels ingressos municipals

capitol 1 despeses de personal capitol 1 impostos directes
capitol 2 despeses corrents capitol 2 impostos indirectes
capitol 3 despeses financeres capitol 3 taxes i altres ingressos
capitol 4 transferéncies corrents capitol 4 transferéncies corrents
capitol 5 despeses patrimonials capitol 5 ingressos patrimonials
capitol 6 Inversions reals capitol 6 alienacio d'actius reals
capitol 7 transferéncies de capital capitol 7 transferéncies de capital
capitol 8 actius financers capitol 8 variacié d'actius

capitol 9 passius financers capitol 9 variacié de passius




Memoria de sostenibilitat economica (MSE)
Metodologia per al desenvolupament de models sostenibles economicament en un planejament (4)

Grups basics homogenis

Serveis centrals: Serveis Serveis de territori Serveis de Serveis
Alcaldia d’urbanisme i (proteccid civil i transit: personals:
Admin'istracié Gene.r?l manteniment de seguretat ciutadana) Via publicai
Gestio | promocio 'espai public transport public
economica Cultura
Urbanisme Educacidé promocié
Habitatge civica
Medi ambient Esports,

Projectes urbans
Obres municipals,
sanejament
Recollida residus

serveis socials,
salut publica

Sostre

edificat total Espai public
(tots els usos)

Numero de

residents
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Estructura de la despesa: indicadors de demanda

servei

indicadors de demanda

dimensio

indicador

via publica, parcs i jardins

m2 de via publica

residents/activitats

tractament de residus i neteja

m2 construits (IBI)

residents/activitats

seguretat ciutadana

m2 construits (IBI)

residents/activitats

ensenyament

Residents censats

residents

zones esportives

Residents censats

residents

Altres serveis personals

Residents censats

residents

Administracio general

m2 construits (IBI)

residents/activitats




estructura dels ingressos

INgressos puntuals INgressos permanents
es produeixen en un moment determinat com a consequéncia d'una determinada accié de la nova ciutat construida finalitzat el procés d'urbanitzacid, construccié i venda
es generen pel desenvolupament d'un planejament de desenvolupament pormenoritzat ingressos permanents que graven la propietat, |'activitat economica i els residents.

s'obtenen aplicant les ordenances fiscal de I'Ajuntament en el moment en que es redacta I'estudi de

- . estandard: preu a pagar per cada fet imposable (incorpora bonificacions i deduccions)
sostenibilitat economica

ingressos que deriven de I'existéncia del patrimoni construit privat i public, del funcionament de les activitats

import: economiques i dels residents.
dimensi6 del fet imposable
en € constants o reals els estandards no variaran per la condicié de que no s'incrementi la pressié fiscal, salvat
X el cas de que el model econdmic sigui insostenible (en aquest cas hauran de modificar-se els tipus impositius
per incrementar els ingressos
tipus de gravamen variable mes significativa per establir estandards: sostre total edificat del cadastre de urbana
_ exempC|onS | bon|f|caC|onS Z}:glgef:ts; en que ja estan construits i ocupats els immobles, els ingressos permanents mes rellevants son els
Impost sobre construccions, instal-lacions i obres Impost de bens immobles
Llicencia d'obres de construccié Impost sobre activitats economiques
Llicencies de primera ocupacio Impost sobre els vehicles de traccié mecanica
Llicencies ambientals, al inici de les activitats Taxes i preus publics per prestacid de serveis publics municipals
Impost sobre l'increment de valor dels terrenys Taxes per guals
Altres taxes i llicencies urbanistiques Transferéncies corrents (participacio en el tributs de I'Estat)

Ingressos patrimonials




hipotesis de treball

calendari de formacio de la ciutat

1 2 3 4
repartit sector per una sola fase de la
: P P durada estimada del any per any
uniformement sector
Pla
projecte d'inversié economica
viabilitat
economica
d\e cafja calcul del valor
ambit

actual net

. _ M. Py W




cronograma del procés d'urbanitzacio i del procés de promocié immobiliaria

fases periodes
1 2 3 4 6 7 8 9 10 11 12
procés de adquisicio del sol o punt d'origen de I'estudi
transformacio planejament i gestid
del sol urbanitzacié

projectes, llicencies i gestid
construccio

] industrial
proces terciari
d'edificacio o .
comercialitzacié i venda HLI
HPO
HPC

Risc urbanistic Risc immobiliari
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Valor actual neto

= y_E_ s Sk
VAN = 2. @07 2 )™

E,—St
(1+i0)¢

VAN = ¥

No es consideraran les operacions de capital del Ajuntament, en el que fa referencia al Balang Fiscal Municipal en el
moment en el que es fa I'estudi de sostenibilitat




Condicions de sostenibilitat:

* Que el VAN del Balang Fiscal Municipal des de I'actualitat fins la finalitzacié de la nova
urbanitzacié/urbanitzacions surti positiu.

e Que el primer any després de la finalitzacié de la urbanitzacié/urbanitzacions doni un
Balang Fiscal positiu

S’han de complir les dos condicions

Es possible que en algun dels escenaris plantejats, en algun
cicle o periode d’anys, en els que s'esta desenvolupant la
urbanitzacid, el BFM pugui ser negatiu

Caldra realitzar una politica de gestio
pressupostaria compensada respecte a
ingressos i despeses, ja que hi haura anys
amb superavit i altres amb deficit



En tots els calculs de les partides anteriors s’han de tenir en consideracio les seguent
variables, que introduides en el model, ens presenten diversos escenaris de sostenibilitat.

Entre d’altres i de manera principal les seglients:

Previsio
creixement
poblacional

Previsio
creixement
territorial

Previsio
creixement
valors

Previsio

creixement
pressio fiscal

Projeccio de poblacio del municipi i dels sector a urbanitzar
Empadronament de la poblacio en els nous sectors

Temps de desenvolupament de la urbanitzacié o urbanitzacions

Ritme de construccid i ocupacio de les edificacions en les urbanitzacions.
Valor Cadastral versus Valor de mercat en els diferents actius immobiliaris
Increment del Valor cadastral en les possibles revisions decennals
Increment del valor de mercat dels immobles en els diferents usos.
Increment de la taxa impositiva de cascun dels diferents impostos
Possible increment de les despeses per operacions corrents.



La sostenibilitat econOmica en un POUM

Principals resultat de I'estudi de sostenibilitat economica

Diagrama temporal de: Diagrama temporal de:
* ingrés correntide e Estalvi brut
e despesa corrent e Estalvi net
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Resumen i conclusions de la Memoria de sostenibilitat economica

El POUM cal que proposi la realitzacié anual d’'un Informe de seguiment de I'activitat de execucid urbanistica

Si el dictamen de sostenibilitat economica es favorable, es a dir el Balang Fiscal Municipal es positiu, la ciutat
podra, amb la mateixa pressio fiscal, i el mateixos estandards de serveis, aplicar 'estalvi a despeses d'inversio
real (o/i a millorar els serveis)

<€

Cal comprovar i ratificar aguesta conclusio:
Cada vegada que s'inicii la programacio d’un nou sector

Inici desenvolupament nou sector:
Nova memoria de sostenibilitat economica amb els
mateixos principis, metodes i criteris
de la MSE del POUM (com a minim)

Alguns dels
parametres
utilitzats son
variables en els
temps

>




Al
A2
A3
A4
A5
A.6
A7
A8
A.9

exemple; Municipi A
actuacions previstes en el nou POUM
ACTUACIONS D’URBANITZACIO, OBERTURA DE CARRERS | VIES DE COMUNICACIO | MILLORA DE CAMINS
Obertura i urbanitzacio dels carrers
Urbanitzacio dels vials
Millora del cami
Construccio de passarel-la sobre el riu
Adequacio del recorregut de camins historics i rurals.
PAU 1
PAU 2
PAU 3
PAU 4

A.10 PAU 5

B.1
B.2
B.3
B.4

C1
C.2
C3
C4
C5
C.6

D.1
D.2
D.3
D.4
D.5
D.6

ACTUACIONS DE CONSTRUCCIO | INSTAL-LACIO D’ELEMENTS | XARXES DEL SISTEMA DE SERVEIS TECNICS
Construccid d’estacié de bombament d’aiglies residuals

Construccid de canonada d’impulsié d’aiglies residuals

Construccid de canonada d’impulsié d’aiglies residuals

Construccio de col-lector d'aiglies residuals

ACTUACIONS D’URBANITZACIO, D’ESPAIS LLIURES PUBLICS | DE RECUPERACIO DE PARATGES NATURALS
Urbanitzacié dels espais verds urbans

Urbanitzacié dels espais verds de proteccio

Urbanitzacié del jardi urba

Urbanitzacio del parc urba

Obtencid del sol dels espais verds de proteccid

Recuperacio i adequacié de les fonts naturals i els seus entorns

ACTUACIONS DE CONSTRUCCIO D’EQUIPAMENTS COMUNITARIS
Obtencid del sol d'ampliacié del cementiri
Obtencid del sol d’ampliacié dels equipament esportius
Rehabilitacio de I'equipament cultural i civic
Construccié d’equipament sanitari
Obtencid de l'edifici d’equipament
Construccio d’equipament



nuam.

Al

A2

A3

A4

A5

A.6

A7

A.8

A9

A.10

actuacio

nom

Obertura i urbanitzacié dels carrers

Urbanitzacié dels vials

Millora del cami

Construccid de passarel-la sobre el riu

Adequacio del recorregut de camins
historics i rurals.

PAU 1

PAU 2

PAU 3

PAU 4

PAU 5

dimensid

3.500 m?
2.000 m?
400m.l.
30m.l.
1.200m.1.
12.000 m?
27.200 m?
19.100 m?
21.790 m?
17.000 m?

% public

10

100

100

100

% cessio

40

70

100

100

100

100

100

% expropiacié

60

20

cost unitari

75

75

cost actuacio

cost total

262.500

150.000

0

412.500

cost unitari

120

150

urbanitzacié / construccio

cost total

420.000

300.000

total

682.500

450.000

45 18.000 18.000

12.000 360.000 360.000

32 38400 38.400

78 936.000 936.000

70 1.904.000 1.904.000

64 1.222.400 1.222.400

90 1.961.100 1.961.100

751.275.000 1.275.000

8.434.900 8.847.400



num.

Al

A.2

A.3

A4

A.5

A.6

A.7

A.8

A9

A.10

actuacié

nom

Obertura i urbanitzacié
dels carrers

Urbanitzacio dels vials

Millora del cami

Construccié de passarel-la
sobre el riu

Adequacié del recorregut
de camins historics i
rurals.

PAU 1

PAU 2

PAU 3

PAU 4

PAU 5

dimensio

%

public

3.500 m? 0
2000 m? 10
400 m.l. 100
30 m.l. 100
1.200 m.I. 100
12.000 m? 0
27.200 m? 0
19.100 m? 0
21.790 m? 0
17.000 m’ 0

sol

%

cessio

40

70

100

100

100

100

100

%
expropiaci

60

20

sol
cost cost
unitari total
75 262.500
75 150.000
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
412.500

cost actuacio
urbanitzacio /
construccio

cost

unitari cost total
120 420.000
150 300.000
45 18.000
12.000 360.000
32 38.400
78 936.000
70 1.904.000
64 1.222.400
90 1.961.100
75  1.275.000
8.434.900

total

682.500

450.000

18.000

360.000

38.400

936.000

1.904.000

1.222.400

1.961.100

1.275.000

8.847.400



ACTUACIONS D’URBANITZACIO, D’ESPAIS LLIURES PUBLICS | DE RECUPERACIO DE PARATGES NATURALS

Urbanitzacid dels espais

1.100 m? 0 70 30 0 0 55 60.500 60.500 30 18.150 O 0 70 42.350
verds urbans
Urbanitzacio dels espais 4500 m? 10 70 20 0 0o 15 67.500 67.500 30 20250 0 070 47.250
verds de proteccio
Urbanitzacié del jardi urba 3.100 m? 100 0 0 0 0 110 341.000 341.000 100 341.000 O 00 0
Urbanitzacié del parc urba 1.200 m?> 100 0 0 0 0 65 78.000 78.000 100 78.000 O 00 0
Obtenciodelsoldels 650 2 o 0 100 14 84.000 0 0 84.000 0 0 0 0 100 84.000
espais verds de proteccid
Recuperacid i adequacio
de les fonts naturals i els 4 ud. 100 0 0 0 0 17.500 70.000 70.000 100 70.000 0 00 0

seus entorns
527.400 0 173.600



D.1

D.2

D.3

D.4

D.5
D.6

Obtenci6 del sol
d’ampliacié del cementiri
Obtenci6 del sol
d’ampliacidé dels
equipament esportius
Rehabilitacio de
I’equipament cultural i
civic

Construccio d’equipament
sanitari

Obtencid de I'edifici
d’equipament

Construccio d’equipament

6.500

9.000

850

1.200

650

1.100

2st

2st

2st

2st

100

100

100

ACTUACIONS DE CONSTRUCCIO D’EQUIPAMENTS COMUNITARIS

0

100

100

7

24

45.500

216.000

0

1.100

830

1.340
750

0

935.000

996.000

871.000

825.000

45.500

216.000

935.000

996.000

871.000

825.000

100

100

70

100
100

45.500

216.000

654.500

0

871.000

825.000
2.612.000

30

100

280.500

996.000

0

0
1.276.500



resum inversions

ACTUACIONS D’URBANITZACIO, OBERTURA DE
CARRERS | VIES DE COMUNICACIO | MILLORA DE
CAMINS

ACTUACIONS DE CONSTRUCCIO I INSTAL-LACIO
D’ELEMENTS | XARXES DEL SISTEMA DE SERVEIS
TECNICS

urbanitzacio espais lliure i recuperacié de
paratges naturals

construccio d'equipaments comunitaris

410.130

120.932

527.400
2.612.000
3.670.462

altres

ajuntament organismes

389.520

29.066

0
1.276.500
1.695.086

privats

8.047.750

140.662

173.600
0
8.362.012



resum analisi economic de la sostenibilitat del POUM
ingressos i despeses derivades del POUM

milers d'euros

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036

ingressos 0 0 358 368 735 423 396 368 489 441 563 595 375 302 321 328 275 271 271 274
despeses 0 68 745 141 331 1604 480 484 117 117 117 118 118 118 118 119 119 119 119 119
balang fiscal brut provisional 0 -68 -387 227 404 -1181 -85 -117 372 324 446 478 257 184 203 209 156 152 152 155
balang fiscal brut acumulat 0 -68 -455 -228 176 -1005 -1090 -1207 -835 -511 -65 412 670 854 1057 1266 1423 1574 1727 1882
TIR 12,1%
VAN al 3,5% 1014

ingressos 7153

despeses 5271
Saldo estatic 1882

TIR 12,12 %
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Elements d'analisi de la sostenibilitat economica

Impostos directes:

e |Impostos sobre el capital
e Altres impostos directes
Taxes i altres ingressos
Total ingrés corrent

Despesa corrent en bens i serveis
Altre despesa corrent
Contribucions especials

Estalvi brut corrent

Passiu financers

Estalvi net corrent

Ingressos de capital no financers
Autofinancament

Despeses de capital no financers
Capacitat/necessitat financament
Variacio neta actius financers
Endeutament

Saldo financer

Deéficit o superavit publics



La sostenibilitat econoOmica en un POUM

CAPITOLI
IMPOSTOS DIRECTES

Previsions:
e |BI
e |AE

e Plusvalues
* Impost vehicles traccid
mecanica

Diagrama
10/15 anys anteriors +
previsié 5/10 anys

ingressos

CAPITOL I
IMPOSTOS INDIRECTES

Previsio:
e |CIO

Diagrama
19/15 anys anteriors +
previsié 5 anys

CAPITOL I
TAXES

Servei municipal d'aigtes
Clavegueram

Recollida escombraries
Enllumenat

Llicencies urbanistiques
Guals

Diagrama
19/15 anys anteriors +
previsié 5 anys



La sostenibilitat econdOmica en un POUM

despeses
CAPITOL | CAPITOL lI
DESPESA DE PERSONAL DESPESA BENS CORRENTS | SERVEIS
Personal laboral Increment despesa béns i serveis actuals
Personal funcionari Despesa béns i serveis nova ciutat construida

Despeses productivitat
Despeses Seguretat Social



Continguts basics de la sostenibilitat economica / La sostenibilitat economica en un POUM
La redaccid de la agenda economica i financera exigeix:

. : Agenda ibili
* Posicionament de I'Ajuntament Inter econdmica i Sostenibilitat
* Definici6 del planejament. actuacio financera economica

L'Estudi de sostenibilitat és una eina estratégica municipal:

e Definicid del paper de 'Administracid en la politica d’habitatge public

e Definicid dels reptes de reequipar de la nova ciutat construida (equipaments i dotacions)

e Capacitat de financament propi i/o alie del municipi.

e Aprofundir en la conveniéncia de I'agenda definida en el POUM, el pla d’etapes en un PPU, etc. amb criteris
economics i financers

e Avancar la decisié de la qualitat del 10% d’aprofitament urbanistic sota criteris d’oportunitat

Coordinacio inter-departamental (Hisenda, Intervencio, Urbanisme)
Coherencia entre I’'avaluacié economica i financera del planejament amb l'estudi de

sostenibilitat economica
e Costos de transformacid urbanistica imputables a 'Administracid
* Costos de construccié (PEM €/m2 sostre)

Incertesa del calendari i la programacio (factor temps)
Disposar de dades i fonts estadistiques

* Despeses anuals relatives a manteniment de vials/parcs urbans/equipaments
* Vigeéencia de les ponéncies cadastrals

* Valors repercussio sol/sostre (€/m2 sostre)
* Volums de sostre urba comercial, residencial, industrial existents en el municipi
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....Després del POUM.
Sostenibilitat economica en el planejament derivat

El POUM ha esdevingut insostenible El POUM es sostenible

Modificacié puntual Pla Parcial urbanistic
del POUM per

recuperar la
sostenibilitat

Pla Parcial urbanistic
o Modificacié del PPU

Sostenibilitat econdmica en el Sostenibilitat economica en el
planejament derivat planejament derivat
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Un cas real

Modificacio del Pla parcial urbanistic SUR 42, Torre Salses de Lleida.

Estudi d’avaluacio economica i financera i informe de sostenibilitat



valors unitaris

sostre edificable

us/ tipologia repe:‘jceussié
del sol PPU SUR 42 Modif PPU SUR 42
urbanitzat m2st m2st
Terciari / hoteler / logistic / oficina 226,76 32.798,65 60.773,48
Residencial aillat 31,44 79.750,00 20.737,66
Residencial filera 159,35 28.080,00 0,00
Residencial bloc HLL 190,75 79.583,55 82.164,95
Residencial bloc HPPRG 159,02 0,00 29.624,02
Residencial bloc HPPPC 142,23 0,00 14.725,27
total 220.212,20 208.025,37




Modificacié del Pla parcial urbanistic SUR 42, Torre Salses de Lleida.

valor del sol urbanitzat

valors sostre edificable valor total del sol urbanitzat

unitaris de

us/ tipologia repercussio
delsol  ppy SUR 42 Modif PPUSUR42 PPUSUR42  Modif PPU SUR 42

urbanitzat
Terciari / hoteler / logistic / oficina 226,76 32.798,65 60.773,48 7.437.337,07 13.780.837,18
Residencial aillat 31,44 79.750,00 20.737,66 2.507.004,68 651.904,84
Residencial filera 159,35 28.080,00 0,00 4.474.422,02 0,00
Residencial bloc HLL 190,75 79.583,55 82.164,95 15.180.903,02 15.673.316,13
Residencial bloc HPPRG 159,02 0,00 29.624,02 0,00 4,710.747,23
Residencial bloc HPPPC 142,23 0,00 14.725,27 0,00 2.094.396,33
total 220.212,20 208.025,37 29.599.666,79 36.911.201,71

valor sol totalment
urbanitzat i
disponible

valor sol totalment
urbanitzat no
disponible pendent
de complements
d'urbanitzacid




Modificacié del Pla parcial urbanistic SUR 42, Torre Salses de Lleida.

guadre resumen dels parametres urbanistics

sostre Dn
zones sol unitats
no residencial residencial (m2st/hab)
usos no residencials 141.411,97 56.564,78
comercial- terciari - hoteler
no residencial en edifici plurifuncional inclds en residencial 4.208,69
total no residencial 60.773,47
residencial plurifamiliar
habitatge preu lliure 60.375,13 1.430,28 82.164,95 850 96,66
habitatge de proteccio publica regim general 570,37 29.624,02 341 86,87
36.663,24

habitatge de proteccio publica preu concertat 0,00 14.725,27 168 87,65
residencial unifamiliar 45.081,88 20.737,66 74 280,24

total residencial 142.120,25 147.251,90 1.433 102,76

total

283.532,22 208.025,37




total residencial 142.120,25

total zones 283.532,22
sistemes sol

espais lliures
sistemes generals 77.144,53
sistemes locals 28.304,75
total espais lliures 105.449,28
equipaments
sistemes generals 12.626,10
sistemes locals 31.517,62
total equipaments 44.143,72
vialitat
sistemes generals 107.458,54
sistemes locals 8.151,64
incremento de sistema viari local (nova cessio) 1.795,20
total vialitat 117.405,38
total sistemes 266.998,38

total sol ambit 550.530,60




Modificacid del Pla parcial urbanistic SUR 42, Torre Salses de Lleida.

ampliacié de la linia de transport public
cost total, descompost per anys
(acciod prevista a I’Estudi d’Avaluacio de la Mobilitat Generada)
PRESSUPOST DE LES ACTUACIONS Ampliacio de la linia de transport public Urbanitzacio carrer nou SUR 25

2017
2018 69.724
2019 104.586
2020 139.448 200.000
2021 139.448
2022 157.615
2023 175.782
2024 193.949
2025 212.116
2026 230.283
2027 260.561
2028

TOTAL 1.683.511 200.000




juny 2016

Modificacio del Pla parcial urbanistic SUR 42, Torre Salses de Lleida.
despeses d'urbanitzacio

Cost estimat de I'execucié material, inclou millores sanejament PEM 880.857,37
Despeses generals i benefici industrial 19,00% 167.362,90
Cost estimat per contracta PEC 1.048.220,27
Estudis, projectes, direccions, taxes 15,00% 132.128,61
Total cost urbanitzacio inclos despeses 1.180.348,88
Despeses de gestid 3,00% 35.410,47
Notaria, Registre de la Propietat, inscripcié i altres despeses (5) 2,00% 23.606,98
Total cost urbanitzacid inclos despeses i gestid 1.239.366,32

altres despeses urbanitzacié externa:

aportacio al vial extern Victor Torres (50%) (segons conveni). PEC 1.200.000,00

1.400.000,00
aportacio al vial de connexié SUR 25 (segons conveni). PEC 200.000,00
marquesines de transport public en tres fases (2018, 2020 i 2022) 27.000,00
aportacio per les millores en la mobilitat (a carrec dels promotors del terciari): en deu pagam;g;ssde a partir de 1.683.511,00
Interseccions semaforitzades en tres fases (2018, 2019 i 2020) 180.000,00

en cinco fases (2018, 2020, 2022,

aparcaments de bicicletes (175 punts cada dos anys) 2024, 2026 i 2028) 199.500,00

senyalitzacid orientativa i informativa en dos fases (2018 i 2019) 23.500,00

obres externes per millorar el sanejament del sector inclos en PEC cangn del 0,00
sanejament

total aportacions viaries externes i mobilitat 3.513.511,00

total costos d'urbanitzacio i despeses associades 4.752.877,32




Modificacioé del Pla parcial urbanistic SUR 42, Torre Salses de Lleida.

Cronograma

metode residual dinamic

anys semestres acumulats solapament

Periode global pel desenvolupament de tota la operacio, projecte d'urbanitzacio, projecte de reparcel-lacio,
gestid de les obres d'urbanitzacié pendents o afegides, venda de sol o posada en valor amb la construccid i 12 24
comercialitzacio dels edificis, ocupacié dels habitatges

a computar des del moment de referencia de la valoracié: Data de 'aprovacio definitiva de la Modificacié del PPU

implica situar en aquest moment cero la previsio corresponen a la inversid a realitzar i referir a aquest moment tota la valoracié

Procés previ de gestid del sol: redaccid de la Modificacié del Pla Parcial -1 -2

Gestiod urbanistica: tramitacid i aprovacio de la Modificacio del Pla Parcial -0,5 -1

Gestio urbanistica, redaccio i gestio del projecte d'urbanitzacid, projecte de reparcel-lacié i altres documents
necessaris: se estableix en un any. Documents que estan en fase de redaccid i que es tramitaran 1 2 2 1
immediatament després de |'aprovacio definitiva

Obres de urbanitzacié complementaries. Durada dos semestres. Se inicien en el tercer semestre i terminen en
el cinque amb certificacions i complements que s'abonen en el vuite; es poden solapar un semestre con el 1 2 3 1
inicio de las construccions

Promocid. Obres de construccio del terciari: se inicien al final del primer any i duren dos semestres. Es solapen

un semestre amb les obres d'urbanitzacioé ! 2 4 0
Promocid: inici dels edificis residencials: (8 anys totals, tres pels HPPRG) 8 16 20 2
Obres de construccio o posada en valor del sol residencial: deu anys a partir de acabades les obres totals ) 4 27 0
d'urbanitzacio (quatre per HPPRG)

se estableix un termini addicional de 1/2 any para completar la comercialitzacid, venta o posada en valor de 05 1 )3 0
totes las edificacions i realitzar la totalitat dels ingressos que aixo representa !

total periodes que compren el desenvolupament de la operacié des de el moment de aprovacio de la 135 27 23

modificacio del PPU SUR 42




Modificacié del Pla parcial urbanistic SUR 42, Torre Salses de Lleida.

fluxos de caixa de sortides: inversions i despeses

- . . semestres
terminis previstos del procés

d'urbanitzacio i de construcci6

2(-1(1,2|3|4|(5(6|7|8|9(10{11|12|13(14(15|16|17|18(19|20|21| 22

procés urbanitzador:

previ: redaccié de la modificacié del PPU

gestiod, tramitacié aprovacio de la MPPU

gestid urbanistica (PU+ PR):

carregues urbanistiques: aportacié mobilitat

obres d'urbanitzacié complementaries

urbanitzacié externa

procés d’edificacio:

projectes i llicencies

obres de edificacio terciari

obres edificacio residencial

flux de caixa de entrades: vendes.

venda d'edificacions terminades

venda liquidacié terciari

venda i liquidacié residencial




rre Salses de Lleida.

valor residual del sol en el estat actual

Diagrama de fluxos de caixa

La periodificaci6 de les despeses i de les inversions del procés d'urbanitzacié, de construccié, de promocié i venda; i dels ingressos per vendes, dona lloc al segiient diagrama de fluixos de caixa.
periode de temps considerat: semestre
Sortides: inversions i despeses

% milers € | % 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 | 19 | 20 | 21 | 22 |

[solar + despeses: totals
|compra solar mes despeses associades a I'adquisicié. ol % %) 0% 0 0% 0% 0% 0% [0) [0) [0) 0 0 0 0 0% 0% 0% 0% 0 0% 0%
redaccié tramitacid i gestio urbanistica o 25%| Oﬁ 0% 0% 0% ij Dz Dz 0% 0%| 0%| 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
lcarregues i aportacio mobilitat 1.583,51 4,1%] 3,1% 3,1%] 4,1%] 4,1%| 4,1%| 4,1 4,7 4,7 5,2%) 5,2%) 5,8% 5,8% 6,3% 6,3% 6,8% 6,8% 7,7%) 7,7%) 0%
lobres de 6 1.048,2; 25,0% 50% 25% 0%j 0%j 0%j 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%j 0% 0%
externa 1.400,00 15,0%| 0% 0% 0% 0% 25%| 30%| 30%| 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
TP, P bicicletes, 8 6 430,00 0% 17,2%| 0% 25,6%) 0% 0% 0% 9,8% 0% 0%| 0% 7,7 0%| 0% 0% 7,7% 0% 0%| 0% 7,7%

Dc: despeses comercials 1.107,34] 15,6%| 15,6%| 15,6%) 3,1%| 3,1%| 3,1% 3,1 3,1 3,1 3,1% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1% 3,1
5.860,21)  5.860,21]

milers d'euros 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 | 22 |

solar + despeses: totals
lcompra solar mes despeses associades a l'adquisicid. o| 0,00 0,00f 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00} 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00f 0,00f 0,00f 0,00f 0,00 0,00f 0,00]
redaccié planej tramitacio i gestié urbanistica 95,57| 47,79 47,79 0,00| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00} 0,00] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00}
carregues I aportacio mobilitat 0,00] 0,00) 69,72 52,29| 52,29| 69,72| 69,72| 69,72] 69,724 78,81} 78,81 87,89| 87,89 96,97 96,97 106,06) 106,06| 115,14 115,14 130,28 130,28| 0,00
lobres de 0,00] 0,00} 262,06 524,11 262,06 0,00] 0,00] 0,00] 0,00 O,Uj 0,00] 0,00] 0,00] 0,00] 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00
io externa 0,00 0,00] T,o_u' 0,00} 0,00] 0,00] 0,00] 350,00] 420,00 420, 0,00 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00|
TP, P bicicletes, itzacio i 0,00[ 10423 0,00f 73,79 0,00 110,00 0,00f 0,00f 0,00} 42,29) 0,00 0,00 0,00f 33,25) 0,00| 0,00 0,00} 33,25| 0,00f 0,00 0,00 33,25
Dc: despeses comercials 1.107,34] 1.072,64 0,00 0,00] 172,50] 172, SEI 172,50 34, 7j 34,70| 34,70| 34,70| 34,70| 34,70| 34,70 34,70 34, 7j 34,70 34,70| 34,70 34, 7j 34,70 34,70| 34,70| 0,00
TOTAL INV + DESPESES, milers € 5.86021]  5.825,52 95,57] 152,04 762,07] szz,sgl 486,85 214,4J 104,42| 454,42) 524,42 575,75) 113,50 122,59 122,59 154,9_1] 131,67 140,75 140,75 183,09) 149,84 164,98 164,98 33,2A

Entrades: vendes
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

[Venda o posada en valor de sol urbanitzat. Terciari 13.780,84| 13.781) 0,00] 0,00} 4.593,61] 4.593,61 4.593,61] 0] 0] 0| 0| 0| 0| 0] 0l 0l 0l 0| 0| 0] 0] 0] 0] 0|
[Venda o posada en valor de sol urbanitzat. Residencial 23.130,36) 23.13( 0,00] 0,00} 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5| 1.156,5| 1.156,5| 1.156,5| 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5 1.156,5| 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5( 1.156,5 1.156,5| 1.156,5| 1.156,5] 1.156,5) 1.156,5] 1.156,5]
35.911,2j 36. Sj 0,00] 0,00} 5.750,1 5.750,1] 5.750,1) 1.156,5) 1.156,5) 1.156,5) 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5] 1.156,5]

resumen de fluxos de caixa

periode de temps considerat: semestre| 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
sortides 5.825,52| 95,57| 152,04 762,07| 822,66| 486,85 214,42 104,42 454,42| 524,42 575,75| 113,50| 122,59| 122,59 164,92 131,67 140,75 140,75 183,09 149,84 164,98 164,98| 33,25/
entrades 36.911,20| 0,00 0,00| 5.750,13| 5.750,13| 5.750,13| 1.156,52 1.156,52| 1.156,52 1.156,52) 1.156,52) 1.156,52) 1.156,52) 1.156,52) 1.156,52) 1.156,52) 1.156,52| 1.156,52| 1.156,52| 1.156,52| 1.156,52) 1.156,52| 1.156,52)
fluxos de ca i)(a 31.085,68| -95,57| -152,04| 4.988,06) 4.927,47| 5.263,28| 942,10| 1.052,10| 702,10 632,10/ 580,77 1.043,02) 1.033,93| 1.033,93| 991,60| 1.024,85 1.015,76| 1.015,76| 973,43 1.006,68| 991,54 991,54 1.123,27|




Modificacié del Pla parcial urbanistic SUR 42, Torre Salses de Lleida.

Ingressos anuals Impost de bens immobles i taxa recollida d'escombraries

num. IBI+
d'habitat|sup. de sostre valor S+C IBl+ escomb. hab. esco_mbr esec‘;)ljzok.vr. total
ges aries
unitat m2st €/m2 0,50% Dn €/ h;:itat €/m2 €/m2 €
Sostre no residencial 60.809,37| 906,74 453 5,21 317.045,45
Habitatges renda lliure unifamiliar 74 20.737,66| 922,33 461 196,17 949,89 70.291,61
Habitatges renda lliure plurifamiliar 850 82.164,95| 845,28 4,23 96,66 428,97 364.625,83
Habitatges HPPRG 341 29.624,02| 845,28 4,23 86,87 385,52 131.463,39
Habitatges HPRC 168 14.725,27) 892,31 4,46 87,65 410,61 68.982,12
Equipaments 44.143,72| 900,00 4,50 1,25 55.179,65
Total ingressos 252.205 1.007.588,05




Modificacié del Pla parcial urbanistic SUR 42, Torre Salses de Lleida.

impost sobre construccions i obres

tipus s/PEM 3% periodes anuals
us i tipologia consst':lfz f;f C(':;ZS " PEM import ICIO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Terciari / comercial 60.773,48 577,26 1.052.462,97 0% 90% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1%
Residencial aillat 20.737,66 890,89 554.251,95 0% 0% 10% 10%  10%  10%  10%  10%  10%  10%  10%  10%
Residencial bloc HLL 82.164,95 750,07 1.848.895,42 0% 0% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Residencial bloc HPPRG 29.624,02 686,26 548.907,26 0% 0% 30%  30%  40% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Residencial bloc HPPPC 14.725,27 750,07 331.351,56 0% 0% 10%  10%  10%  10%  10%  10%  10%  10%  10%  10%
total 208.025,38 4.335.869,17

Terciari / comercial 1.052.462,97 0 9472 10,52 10,52 10,52 10,52 10,52 10,52 10,52 10,52 10,52 10,52
Residencial aillat 554.251,95 0 0 5543 5543 5543 5543 5543 5543 5543 5543 5543 5543
Residencial bloc HLL 1.848.895,42 0 0 1849 1849 1849 1849 1849 1849 1849 1849 1849 1849
Residencial bloc HPPRG 548.907,26 0 0 1647 1647 2196 0 0 0 0 0 0 0
Residencial bloc HPPPC 331.351,56 0 0 33,14 3314 3314 33,14 33,14 33,14 33,14 33,14 33,14 33,14

4.335.869,17 0,00 947,22 448,65 448,65 503,54 283,97 283,97 283,97 283,97 283,97 283,97 283,97




Despeses anuals de manteniment

L. cost unitari cost unitari manteniment anual cost total manteniment anual
superficie
min max min max
m2 €/m2 % €/m2 €/m2 € €
vialitat existent 108.135,73 100 4,00 4,00 6 432.542,92| 648.814,38
vialitat nova 9.269,65 100 4,00 4,00 6 37.078,60[ 55.617,90
total vialitat 117.405,38 100 4,00 4,00 6 469.621,52| 704.432,28
verd urba sistema local 77.144,53 30,00 5,00 1,50 2,25 115.716,80, 173.575,19
verd sistema general 28.304,75 30,00 5,00 1,50 2,25 42.457,13 63.685,69
total espais lliures 105.449,28 30,00 5,00 1,50 2,25 158.173,92| 237.260,88
total 222.854,66 0 627.795,44| 941.693,16
Total despeses 627.795,44] 941.693,16
minim maxim mitjana superficie |ratio minima |ratio maxima| ratio promig
€ € € m2 €/m2 €/m2 €/m2
627.795,44| 941.693,16| 784.744,30| 222.854,66 282 423 3,52
altres despeses
50.223,64| 75.335,45| 62.779,54| 17.828,37 0,23 0,34 0,28
total despeses
678.019,08/1.017.028,61| 847.523,84|240.683,03 3,04 4,56 3,80




periodificacié de ingressos i despeses

milers d'euros

periodes anuals

pagament

acumulat 12 .

Unic anual 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 primers anys 13 iseguents
despeses
despeses de manteniment 784,74 0,00 0,00 392,37 784,74 784,74 784,74 784,74 784,74 784,74 784,74 784,74 78474  7.45507 784,74
altres despeses 62,78 0,00 0,00 31,39 62,78 62,78 62,78 62,78 62,78 62,78 62,78 62,78 62,78 596,41 62,78
total despeses (D) 847,52 0,00 0,00 423,76 847,52 847,52 847,52 847,52 847,52 847,52 847,52 847,52 847,52  8.051,48 847,52
ingressos

. . s (5% a partir del

p/p llicencies d'activitat 131077 7 any) 0,00 0,00 262,15 393,23 393,23 262,15 65,54 65,54 65,54 65,54 65,54 65,54  1.704,01 65,54
IBI escombraries 1.007,59 0,00 0,00 317,05 317,05 44851 648,89 688,33 754,06 78855 832,69 90167 97460  6.671,38  1.007,59
p/p IAE 22804 0,00 0,00 228,04 228,04 228,04 22804 22804 22804 22804 22804 22804 22804  2.280,35 228,04
total ingressos (E) 0,00 0,00 807,24 938,31  1069,78 1139,08 981,90 1047,63  1082,12  1126,27 119525 126817 10.65574 130116
resultat anual (E-D) 0,00 0,00 383,47 90,79 222,25 291,55 134,38 200,11 234,60 278,74 347,72 420,65  2.604,27 453,64
aportacié mobilitat 69,72 104,59 139,45 13945 157,62 17578 19395 212,12 230,28 260,56 0,00  1.683,51 0,00
resultat incloent aportacié mobilitat 0,00 69,72 488,06 230,24 361,70 449,17 310,16 394,06 44671 509,03 60829 420,65  4.287,78 453,64
aportacio ICIO 0,00 947,22 448,65 448,65 503,54 28397 28397 28397 28397 28397 283,97 28397 433587 0,00
resultat incloent aportacié mobilitat + ICIO 0,00 101694 936,71 678,88 86524 733,14 594,13 678,03 730,69 793,00 892,26 704,62  8.623,65 453,64




sostenibilitat econOmica

periodificacié de ingressos i despeses balang : ingressos i despeses
milers d'euros € €
acumulat 12 primers anys 13 i segiients anys

despeses

despeses de manteniment 7.455.070,85 784.744,30
altres despeses 596.405,67 62.779,54
total despeses (D) 8.051.476,52 847.523,84
ingressos

p/p llicencies d'activitat 1.704.007,26 65.538,74
IBI escombraries 6.671.384,97 1.007.588,05
p/p IAE 2.280.351,38 228.035,14

total ingressos (E)

10.655.743,61

1.301.161,93

resultat anual (E-D) 2.604.267,09 453.638,08
aportacié mobilitat 1.683.512,00 0,00
resultat incloent aportacié mobilitat 4.287.779,09 453.638,08
aportacié ICIO 4.335.869,17 0,00
resultat incloent aportacié mobilitat + ICIO 8.623.648,26 453.638,08




