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| 1. INTRODUCCION

Una de las innovaciones incorporadas en la derogada Ley 8/2007 de Suelo era la relativa a la
evaluacién, confrol y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo territorial y urbano. Esta
norma establecia que todos los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica debian
someterse preceptivamente a evaluacién econdmica, ademds de la ambiental.

La Ley 8/2007 fue derogada por el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. El articulo 22 del RDL
se regula la evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano y la garantia de
la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano.

En el cuarto apartado de este articulo se concreta el Informe o Memoria de Sostenibilidad
Econdmica, con el siguiente tenor literal:

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderard en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a
usos productivos”.

Esta exigencia del RDL pretende mejorar la informacion previa necesaria para la toma de
decisiones publicas de cardcter territorial y urbanistico.

Este documento, a diferencia de los tradicionales Estudios Econdmico-Financieros del
planeamiento (cuya finalidad era exclusivamente la de analizar la suficiencia de recursos para
la financiacion de todas las infraestructuras y servicios necesarios para la puesta en
funcionamiento de la nueva "pieza de ciudad" sin merma de calidad urbana) el Informe de
Sostenibilidad Econdémica, ademds, tiene una perspectiva temporal superior, pues plantea un
andlisis que trasciende la fase de ejecucidon urbanizadora y se preocupa del coste publico del
mantenimiento y conservacién de las nuevas dreas una vez urbanizadas y recibidas por la
Administracién Publica.

El Informe de Sostenibilidad Econémica debe, por tanto, ponderar el impacto de la actuacién
urbanizadora en: i) las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion; i) el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios
resultantes; y iii) la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

El detalle del alcance basado en el art. 22 de TRLS ha sido declarado inconstitucional por
sentencia del Tribunal Supremo n°143/2017 de 14 de diciembre de 2017.

Se incorpora el presente documento al expediente del Plan de Reforma Interior “La Garrofera”
de Guadassuar al estar contemplado en el vigente Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de junio,
del Consell de aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacién del territorio y paisaje de
la Comunidad Valenciana (Anexo Xlll).

Asi, los costes e ingresos han sido fijados teniendo en cuenta los que rigen a la fecha de
elaboracién del informe. Por tanto, en su caso deberdn ser adaptados a las posibles oscilaciones
que sufran aquellos conceptos que intervienen en los mismos, tales como mano de obra,
materiales, gastos generales y otros conceptos computables.
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| 2. CONSIDERACIONES PRELIMINARES

La Evaluacién Socio-Econdmica deberd tener un contenido acorde con el instrumento de
ordenacién que se trate. Asi, parece claro que un documento de ordenacién de suelo urbano
deberd estudiar la suficiencia de suelo destinado a usos productivos, como medio para
garantizar la oferta de implantacién de esos usos con relacién a la correspondiente de suelo
residencial derivados del incremento de empleo y poblacién que aquéllos conllevan.

Debe senalarse que el Programa de Reforma Interior para el desarrollo de suelo urbano prevé la
financiacion privada integra de las Cargas de Urbanizacion, que incluyen todos los costes
necesarios para la implantacion y puesta en marcha de las infraestructuras y servicios urbanisticos
del dmbito a programar, asi como la conexién e integracion con los servicios preexistentes.

De esta manera, la programacion ha de garantizar la ejecucion de las Infraestructuras, directa o
indirectamente, y su completa financiacién por los propietarios de los terrenos.

Asi pues, en principio no es necesario analizar el impacto para la Hacienda Publica del coste de
implantacion de Infraestructuras, pues su financiacion estd garantizada con la programacion
urbanistica.

El andlisis se deberd concentrar, en la evaluacion del impacto econdmico para la Hacienda
Local, analizando los costes de mantenimiento, la puesta en marcha y la prestacién de los
servicios resultantes y estimando la cuantia de los ingresos municipales derivados de los
principales tributos locales, asi como el andlisis de la suficiencia de suelo para usos productivos.
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PLAN DE REFORMA INTERIOR SUELO URBANO INDUSTRIAL LA GARROFERA
Unidad de Ejecucion CLASE DE SUELO AREA DE REPARTO
Unidad de ejecucion Gnica que coffesponde a
PRH1 URBANO una Gnica dea do reparo
DATOS GENERALES
Red Primaria  |Sup. No Sup. Unidades de
SUPERFICIE TOTAL SECTOR o 3 |s £
235954,12 m2 0,00 m2 ooom2 | 2595812m2 |
EDIFICABILIDAD
Edf.Bua | EdfRosidencial | Edfincustial | Edf Tewiaia | EO,D08C00I | Goqsn provech
188.763,29 m2t . 188.763,20 m2t . - 18.876,33 m2t
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o wn 080m2ym2s - 0,80 m2t/m2s - - 10%
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B GESTION INDIRECTA
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E a Estéincluido dentro del sector lareserva de suelo comespondiente a las veredas de Guadassuar y de Catadau a Alberic o del
© 5 Camino de Xativa
n
S3 USO Y TIPOLOGIA
g =] Uso Domimante Usos Compatibles Usos Incompatibles
Lo TERCIARIO (Tho, Tol, Tre) Hostelero, Oficinas RESIDENCIAL (Ru, Rm, Rem), TERCIARIO
ESIR INDUSTRIAL y Almacén (ind1.2) Recreativo, APARCAMIENTO (AP 2) comercial (Tc00,1.2.3)
qo') % SITUACION RESPECTO A LA SECUBNCIA LOCICA DEL DESARROLLO DEL PLAN
el
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CCONDICIONES DE Y

1. Se asegurard la adecuado conexidn viariaria del sector con la red viaria de los sectores industrales colindantes.

2. Se garantizaré la disponibiidad de recursos hidricos para atender la del sector porel
Ordganismo de Cuenca competente, u arganismo legal que lo sustituya

3. Se conectard lared de saneamiento del sector a la EDAR a ejecutar en el sector SUZI-3 (la construccién de la misma ird a cargo
del SUZ-3 y del PRI-I1en proporcién a las superficies edificables de cada uno de ellos.)

4. Respecto a los residuos generados se deberd recoger las disposiciones de la Ley 10/2000 de Residuos de la Comunidad
Valenciana, quedando prohibido cualquier tipo de vertido e inyeccion al subsuelo.

"CONDICIONES PARA DELIMITAC/ON DE UNIDADES DE EJECUCION

Se podrén crear nuevas Unidades de Ejecucidn siempre que se garantice el acceso a Sector y se realicen 100as s conexones con s redes
municipales. Las cotaciones plbicas en cada Unidad serdn como minimo supenores a la media del Secter.

DELIMITACION GRAFICA

* El programa de desarrollo de este sector deberd tener en cuenta, dentro de su ordenacion pormenorizada,los riesgos
de accidentes en el transporte de mercancias peligrosas, de acuerdo con el Plan Especial de la Comunidad Valenciana en
referencia a la A-7. Este delimita como zona de riesgo alta una franja de S00 metros alrededor de la A-7

"B como de los proyectos de la de la hcenca a
correcto drseno do las cbras 0. Asi mismo, ol o y ejecucion de dichas
niraestructras de drende Para nO afectar & terceros aenos al Ambao de actuacidn, debuendo resarcr de 10s danos Gue $e produzcan por este
Imotvo, sin ParuIcio de las AUONZaciones pertnentes que deberdn obtener del Organismo de Cuenca.
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4. INFORMACION GENERAL SOBRE EL TERMINO DE GUADASSUAR: POBLACION,
VIVIENDAS, EMPRESAS, NUMERO DE VEHICULOS

Guadassuar tiene una poblacion de 5.938 habitantes y estd situada en la Comarca de la Ribera
Alta, a unos 50 kilbmetros de la capital de la provincia (Valencial).

Los datos estadisticos bdsicos empleados para la elaboracidn de este Informe son los siguientes:

*= ElnUmero de habitantes segun el padrén municipal del Instituto Valenciano de Estadistica
de fecha 1 de enero del ano 2021 es de 5.938 habitantes.

EVOLUCION DE LA POBLACION

Datos a 1 de enero

6.500

6.163
6.067 6.101 6.115 6013

5928 5927 5898 5913 5914 5893 5902 5938

6.000

5.500

5.000

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

POBLACION A 1DE ENERO DE 2021 POR SEXO Y EDAD

—— Provincia de Valencia Afio de nacimiento
>09 Antes de 1921
95-99 1921 - 1925
90-94 1926 - 1930
| 8589 1931 - 1935
80-84 1936 - 1940
75-79 1941 - 1945
70-74 1946 - 1950
| 65-69 1951 - 1955
| 60-64 ; 1056 - 1960
55-59 | 1961 - 1965
50-54 1966 - 1970
4549 I 1971 - 1975
40-44 1976 - 1980
| 3530 1981 - 1985
1 30u ) 1986 - 1990
2529 1091 - 1095
| 2024 1996 - 2000
15.19 2001 - 2005
10-14 2006 - 2010
59 2011 - 2015
0-4 2016 - 2020
5 % 0 1 2 3 4 5
Hombres 486 % 2.886 Mujeres 3.052 514 %

= El nUmero inmuebles urbanos de uso industrial en el municipio segun datos de 31 de
diciembre de 2021 es de 420:

INMUEBLES URBANOS - 2020

Datos a 31 de diciembre

POR USOS

Residencial 3.221
Almacén y estacionamiento

Suelo vacante

Comercial
Industrial o
-
Resto 3
O
3]
£
o0
SO
=W
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SFS KR
g=S8& * El numero de empresas (sector industrial) activas por sectores de actividad a 1 de enero
TSmno
£5£8% de 201 es 51:
s O TN
EEL
g EMPRESAS ACTIVAS - 2021*
5 Datos del DIRCE a 1 de enero

*excepto sector primario

DESGLOSE SECTOR SERVICIOS

POR SECTORES Comercio, transporte y hosteleria 155
DE ACTIVIDAD o -
Informacién y comunicaciones 5
Industria 51 Actividades financieras y de seguros 6
Construccion 48 Actividades inmobiliarias 8
Servicios 311 —| Actividades profesionales y téccnicas 50
Total 410 Educacién, sanidad y servicios sociales 31
Otros servicios personales 56

* El nUmero de vehiculos en el ano 2021, segun el Instituto Valenciano de Estadistica es de

gg 4.907 unidades de los cuales menos del 15 % (furgonetas y camiones y tractores
8g industriales) tienen relacién con actividades industriales:
™

SE VEHICULOS POR TIPO Y CARBURANTE - 2021

S5 Datos a 31 de diciembre

83

o2

E Total Diésel Gasolina Electr. Resto

'% Total 4.907 2.739 2.060 18 90

< Turismos 3357 2064  1.260 9 15
Motocicletas 425 1 423 1 0
Furgonetas y camiones 635 594 40 0 1
Autobuses 0 0 0 0 0
Tractores industriales 37 37 0 0 0
Ciclomotores 323 7 316 0 0
Otros 130 36 12 8 74

* El presupuesto Municipal consolidado en el ano 2021 fue de 5.004.000€. Como se puede
observar en la gréfica el presupuesto sigue una tendencia ligeramente ascendente en
los Ultimos anos:

PRESUPUESTO MUNICIPAL DE GASTOS*

Datos a 31 de diciembre
*consolidado

Miles de euros POR GRUPOS DE FUNCION - 2021 %
6.000 5712 5497 ® Deuda publica 52
5.500 5004 Servicios publicos bésicos 21,7
5.000 —4:655 477/_/4'___ Actuaciones de proteccién y promocion social 25/1
jggg 4,496 4653 +79% 4.741 B Produc. de bienes publicos de caracter preferente 21,7
2017 2018 2019 2020 2021 B Actuaciones de caracter econémico 16

—@— Inicial —m—Liquidado B Actuaciones de caracter general 24,7
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| 5. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

Tal y como indica el Texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacidon Urbana, el Estudio de
Sostenibilidad econdmica debe justificar la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos, distintos de la vivienda, como medio de evitar la monofuncionalidad municipal y la
creacion de ciudades dormitorio y permitir un desarrollo equilibrado.

Esta premisa también queda contemplada en el TRLOTUP, tanto en su articulo 30 como en el
Anexo Xlll, en el que se indica cual es el contenido del informe de sostenibilidad econdmica.

A falta de mayor desarrollo expositivo, se considera que las propuestas de ordenacion urbanistica
deben incorporar una prevision de suelo para el desarrollo de actividad econdmica en el
Municipio, persiguiendo un desarrollo territorial equilibrado econémicamente, la creacién de
empleo en el municipio y favoreciendo la cercania o proximidad entre la residencia y el puesto
de frabadjo, con la consecuente reduccién de desplazamientos, y los efectos positivos para el
medio ambiente y la calidad de vida.

El sector se va a destinar a uso industrial tradicional, por lo que queda garantfizados nuevos
empleos para la poblacion.
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| 6. PRESUPUESTOS MUNICIPALES: ESTRUCTURA GASTOS E INGRESOS CORRIENTES

La informacién presupuestaria que se Uutfiliza en este documento se ha obtenido del
Ayuntamiento de Guadassuar.

Los derechos reconocidos netos y las obligaciones reconocidas netas, segun los distintos
capitulos presupuestarios, presentan la siguiente descomposicién en el presupuesto de 2023:

GASTOS 5.418.500,00 €
OPERACIONES CORRIENTES

CAP.1.- Gastos de Personal 2.911.215,97 €
CAP.2.- Gastos de Bienes Corrientes y Servicios 1.968.577,04 €
CAP.3.- Gastos Financieros 11.000,00 €
CAP.4- Transferencias corrientes 255.571,12 €
Total Operaciones Corrientes 5.146.364,14 €

OPERACIONES DE CAPITAL

CAP.5.- Fondo de Contingencia y otros imprevistos 176.000,00 €
CAP.6.- Inversiones Reales 13.300,00 €
CAP.7.- Transferencias de Capital 0,00 €
CAP.8.- Activos Financieros 30.000,00 €
CAP.9.- Pasivos Financieros 52.835,86 €
Total Operaciones de Capital 272.135,86 €
INGRESOS 5.418.500,03 €

OPERACIONES CORRIENTES

CAP.1.- Impuestos Directos 2.512.154,37 €
CAP.2.- Impuestos Indirectos 85.000,00 €
CAP.3.- Tasas y Otros Ingresos 332.900,00 €
CAP.4- Transferencias corrientes 2.405.471,47 €
CAP.5.- Ingresos Patrimoniales 52.974,19 €
Total Operaciones Corrientes 5.388.500,03 €

OPERACIONES DE CAPITAL

CAP.6.- Enajenacion de Inversiones Reales 0,00 €
CAP.7.- Transferencias de Capital 0,00 €
CAP.8.- Activos Financieros 30.000,00 €
CAP.9.- Pasivos Financieros 0,00 €
Total Operaciones de Capital 30.000,00 €
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Centrando el andlisis en los presupuestos de gastos e ingresos corrientes, se observa que la
participacién de cada uno de los capitulos sobre los totales gastos o ingresos corrientes, asi como
el importe unitario, por habitante, es:

GASTOS % €/habitante
OPERACIONES CORRIENTES

CAP.1.- Gastos de Personal 56,57% 490,27 €
CAP.2.- Gastos de Bienes Corrientes y Servicios 38,25% 331,52 €
CAP.3.- Gastos Financieros 0,21% 1,85€
CAP.4- Transferencias corrientes 4,97% 43,04 €
Total Operaciones Corrientes 100,00% 866,68 €
INGRESOS % €/habitante
OPERACIONES CORRIENTES

CAP.1.- Impuestos Directos 46,62% 423,06 €
CAP.2.- Impuestos Indirectos 1,58% 14,31 €
CAP.3.- Tasas y Otros Ingresos 6,18% 56,06 €
CAP.4- Transferencias corrientes 44,64% 405,10 €
CAP.5.- Ingresos Patrimoniales 0,98% 8,92 €
Total Operaciones Corrientes 100,00% 907,46 €

El cdiculo de la ratio Gasto o Ingreso por habitante se realiza sobre la poblacién segun IVE de
2021, 5.938 habitantes, siendo los gastos 866,68 € por habitante y los ingresos 907,46 € por
habitante.
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| 7. IMPACTO PRESUPUESTARIO DEL NUEVO ESPACIO URBANO

Se procede al andlisis de los gastos e ingresos corrientes que conllevard la "puesta en marcha”
de las infraestructuras y servicios del Sector SUI-PRI-IT “La Garrofera”, una vez urbanizado y hayan
sido recepcionado por el Ayuntamiento de Guadassuar.

Asi se realizard, en primer lugar, una proyeccion de los gastos corrientes del nuevo escenario y, a
continuacion, se estimard la cuantia de los ingresos corrientes producidos por el nuevo
patrimonio inmobiliario, vehiculos y ofros ingresos derivados del desarrollo del suelo logistico
industrial.

Una vez obtenidos los gastos e ingresos estimados se analizard la viabilidad econdmica del Sector
Y, €n su caso, se propondrdn las medidas correctoras o compensatorias.

7.1. PROYECCION DE GASTOS CORRIENTES EN NUEVO ESCENARIO

El presupuesto municipal se verd afectado por el desarrollo del nuevo sector industrial al
producirse un incremento de los gastos corrientes correspondientes a la ejecuciéon de la
actuacién urbanistica.

Los costes a los que tendrd que hacer frente el Ayuntamiento de Guadassuar serdn:

* Mantenimiento de los viarios publicos e instalaciones de las diferentes redes de servicios
una vez terminadas las obras de urbanizacion y edificacion

=  Mantenimiento de las zonas verdes

En la presente memoria de viabilidad no se van a tener en consideracion servicios como los de
recogida de residuos sélidos urbanos, o el mantenimiento de la red de servicios publicos como el
agua, electricidad eléctrica, gas, red publica de telecomunicaciones, al estar gravados por
tasas para su mantenimiento.

Para el cdiculo de este coste de mantenimiento se estiman los siguientes valores obtenidos de
estudios anteriores:

*  Mantenimiento de viales, incluyendo instalaciones eléctricas y de alumbrado,
pavimentos, limpieza de viales y senales: 4,00 €/m? ano

* Mantenimiento de jardineria incluyendo la limpieza, poda, reposiciones, abonados y
fratamientos fitosanitarios, y amortizacién de utensilios y maquinaria: 1,60 €/m2aio

En la ordenacién pormenorizada que se tramita en paralelo se destinan las siguientes superficies
a zonas verdes y a red viaria, asi pues, los gastos que generard el desarrollo del nuevo sector
serdn:

Supeirficie Valor
Viales 45.633,45 m3s 4,00 €/m?3s
Zonas verdes y vias pecuarias 25.979.25 m3s 1,60 €/m?s
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Es decir, el mantenimiento y conservacion de las nuevas infraestructuras y la prestacién de
servicios pUblicos municipales por el crecimiento urbano se puede estimar razonablemente en
un coste anual para el Ayuntamiento de Guadassuar de 224.100,60 € (182.533,80 € para viales y
41.566,80 € en zonas verdes y via pecuaria).

7.2. ESTIMACION DE INGRESOS CORRIENTES

En este apartado se realiza una estimacion de los ingresos que Ayuntamiento de Guadassuar
obtendrd con la ejecucién, recepcion y utilizacion del nuevo sector industrial. A estos ingresos se
les dard un valor de cdlculo en funcién de los nuevos bienes inmuebles producidos y actividades
econdmicas repercutiendo en los siguientes conceptos:

1. Tributos relacionados directamente con los inmuebles y la actividad inmobiliaria:

a) Impuesto de Bienes Inmuebles de las nuevas unidades inmobiliarias.
b) Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
c) Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras.

2. Impuestos no vinculados a la actividad inmobiliaria:

a) Impuestos de Actividades Econdmicas
b) Impuesto de Vehiculos de Traccién Mecdnica.

Para la determinacion de las Bases Imponibles de los distintos impuestos se tendrd en
consideracién la informacién contenida en la Ponencia de Valores Catastrales del Municipio
cuya Ponencia de Valores se publicd el 07 de octubre de 2003 y entrd en vigor en 2004.

Considerando que, debido a su anfigiedad, no se ha podido localizar la ponencia de valores,
se van a considerar los valores de repercusion del suelo y de las construcciones que se consideran
mds habituales para los municipios de las caracteristicas similares a Guadassuar segun diversas
ponencias de valores consultadas, estimando estos valores en MBR-4: 450,00 €/m? y MBC-2:
650,00 €/m?t.

1.0) Impuesto de Bienes Inmuebles: BI.

En el Ayuntamiento de Guadassuar este impuesto viene regulado por la Ordenanza fiscal
reguladora del impuesto sobre bienes inmuebles.

La Base Imponible del IBI es el Valor Catastral (VC) de los bienes inmuebles y, actualmente, la
referencia al mercado (RM) es del 50%.

Valor Catastral: RM x Valor en Venta

Y segun el Real Decreto 1020/1993 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de
valoracion y en el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el
valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, el valor de venta se calcula lo
establecido en la Norma 16 de su anexo:

Valor en Venta = 1,4 (Valor de Suelo + Valor de Construccion) x Fl

En el caso que nos ocupa consideramos que el Factor de Localizacion que se aplica es la unidad.
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Estimacién del Valor del Suelo

Atendiendo a la ponencia de valores vigente, el Valor de Suelo de referencia es el Médulo Bdsico
de Repercusidn, MBR-4 = 450,00 €/m?t, que se aplicard para el uso residencial.

El Valor de Suelo de referencia es el Médulo Bdsico de Repercusidn, hay que corregirlo ya que el
sector se destina a uso industrial por aplicacion de un coeficiente reductor de valor del suelo
(Norma 18 de RD 1020/1993), siendo este valor de 256,00 €/m?zt.

El siguiente Cuadro muestra los Valores de Repercusidon para cada uno de los para el uso industrial
a efectos de valoracién catastral:

Uso Valor de repercusion del suelo

Industrial 256,00 €/m?2t

Estimacién del Valor de Construccidon

En relacién con el Valor de la Construccién, el Mddulo Bdsico aplicable en el Municipio hace
referencia a la fipologia recogida en el Cuadro de Valor de las Construcciones, identificada con
los digitos 1.1.2.4., construccién de uso residencial, de calidad media, en viviendas colectivas, en
manzana cerrada.

En el caso que nos ocupa, en el dmbito del PRI “La Garrofera” se prevé la construccion de un
poligono industrial destinado a actividades industriales tradicionales.

Para la valoracion de las construcciones, se deberd adoptar para el cdiculo diferentes valores
dependiendo de las tipologias previstas en este dmbito.

Para la tipologia constructiva de Nave se identifican en el Cuadro de Valor de las Construcciones
regulado en la Norma 20 del RD 1020/1993, con los digitos siguientes:

Tipologia dominante Categoria | Coeficiente

Naves de almacenamiento 2.1.34 0,50

CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA

uso CLASE MOOALIDAD 1 2 3 4 s

elelals|=l=

RESIDENCIAL

Definido el Coste de Construccion para dicho usos y tipologia edificatoria como el producto del
Médulo Basico de Construccion aplicable al Area homogénea en el que se adscribe Guadassuar
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(MBC) por el mencionado Coeficiente de Valor de uso vy tipologia, los Valores de construccion
aplicables, a estos efectos, en el Sector Industrial “La Garrofera” serd:

Usos y Tipologias edificatorias Coeficiente Valor Construccion
Nave
Almacenamiento 0,50 325,00 €/m?t

Cuantificados el Valor del suelo y el de la construccion, la aplicacion de la expresidon contenida
en la Norma 16 del Real Decreto 1020/1993, sobre Normas Técnicas de Valoracion Catastral, se
obftiene el Valor de mercado o Valor en Venta (Vv) del producto inmobiliario correspondiente:

“Norma 16. Modulacién de los valores.

1. Considerando todos los factores que intervienen en la formacion del valor del producto
inmobiliario, se establece la siguiente expresion:

Vv=1,40[VR + VCc]FL
en la que:
Vv= Valor en venta del producto inmobiliario, en €/m2 construido.
VR= Valor de repercusion del suelo en €/m? construido.
Vc= Valor de la construccién en €/m? construido.

FL=Factor de localizacién, que evalda las diferencias de valor de productos inmobiliarios andlogos
por su ubicacion, caracteristicas constructivas y circunstancias socio-econdmicas de cardcter
local que afecten a la produccién inmobiliaria.”

Valor de
Usos y Tipologias edificatorias | repercusion del Valor p Valor mercado
Construccion m?t edificado
suelo
Industrial
Almacenaje 256,00 €/m?t 325,00 €/m?t 813.40 €/m?t

Estimacién del Valor Catastral

Como se exponia con anterioridad, la Base Imponible del Impuesto de Bienes Inmuebles estd
constituida por el Valor Catastral que, en virtud de lo establecido en la Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda de 14 de octubre de 1998, la Referencia al Mercado es del 50%. Es decir,
el valor catastral se calculard como el 50% del Valor en Venta de los distintos productos
inmobiliarios, estimado segun la metodologia contenida en las Normas Técnicas de Valoracion
RD 1020/1993.

Teniendo en consideracién la edificabilidad prevista por el planeamiento urbanistico y el Valor
Catastral unitario, la Base Imponible media de los distintos Bienes Inmuebles que se edificardn en
el dmbito de actuacion.

. . o . Valor catastral base | Aprovechamiento
Usos y Tipologias edificatorias . . .
imponible objetivo
Industrial
Almacenaje 406,70 €/m?t 188.763,28 m*

El Aprovechamiento objetivo total es 188.763,28 m3t.
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Estimacién de la Cuota Liquida

La Ordenanza Fiscal reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles aprobada por el
Ayuntamiento de Guadassuar, fija el tipo de gravamen de los bienes de naturaleza urbana en
0,745%:

tibi= 0,745%.

La Cuotaintegra (Cl) del Impuesto de Bienes Inmuebles resultard de aplicar ala Base Liquidable3
(BL) el fipo de gravamen (tibi).

Cl =BL x flbi

La Cuota Liquida (CL) se obtiene fras la aplicacion de las bonificaciones (B) previstas legalmente
y que minoran la Cuota integra (Cl).

CL=CIxB

(Se considera que coincide la Base Imponible y la Base Liquidable.)

Usos y Tipologias Valor catastral base | Aprovechamien tipo P
i X . . . . o cuota liquida
edificatorias imponible to objetivo impositivo
Industrial
Almacenaje 406,70 €/m?t 188.763,28 m?t 0.745% 571.936,69 €

Los ingresos anuales previsibles por el incremento de edificabilidad por el Impuesto de Bienes
Inmuebles serdin de 571.936,69 €.

1.b) Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana: [IVINU.

El hecho imponible de este impuesto estd constituido por el incremento de valor que
experimenten los terrenos de natfuraleza urbana y se ponga de manifiesto como consecuencia
de la transmision de la propiedad.

Para calcular dicho incremento, se aplican las normas establecidas en la Ordenanza fiscal
reguladora del impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana del
Ayuntamiento de Guadassuar

En el articulo 7. Base imponible de dicha ordenanza se indica el modo de calcular dicho
incremento multiplicando los indices concretos establecidos en la ordenanza por el nUmero de
anos en los que se ha producido el aumento del valor

El tipo de gravamen se considera del 20,00%.

De esta manera, suponiendo una transmisién del 50% de las propiedades del suelo, con un
periodo medio para determinar el incremento de valor de 5 anos y teniendo en cuenta que el
Valor Catastral del Suelo es el Valor del suelo que se ha de emplear a efectos de determinacién
del Incremento del Valor de los Terrenos, la Cuota integra resultante serd:

Valor catastral del suelo:

Usos y Tipologias Vqlor.c,ie Aprovechamiento | Valor catastral del
o - repercusion del -
edificatorias objetivo suelo
suelo
Industrial
Almacenaje 256,00 m3s 188.763,28 m?t 33.826.379,78 €
GEOINNOVA, SLU. CIF - B71410070 IMPACTO PRESUPUESTARIO DEL NUEVO ESPACIO URBANO
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FEEE Valor Catastral suelo: 33.826.379,78 €

£ % g % Plazo desde Ultima transmision: 5 afos 0,17

2gu” VC x % anual: 2.875.242,28 €

g Tipo impositivo: 20,00%

3 Cuota: 575.048,46€
% terrenos tfransmitidos: 50%
Cuota integra del IVINU 287.524,23€
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La cuota integra del IIVINU se estima en 287.524,23€.

1.c) Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. ICIO

La Base Imponible de este impuesto estd constituida por el Coste real y efectivo de la
Construccidn, entendiendo por tal, a los efectos de este Impuesto, el Coste de Ejecucion
Material.

Se considerard, a estos efectos, el Coste de Construccion definido por el Mdédulo Bdsico de
Construccion empleado en la valoracion catastral, una vez detraido el importe correspondiente

aﬁ a Gastos Generales y Beneficio del Constructor, que se estima en un 19%.

8 . . - . Aprovechamiento

8e Usos y Tipologias edificatorias . . PEM

35 objetivo

8 g Industrial

§ Almacenaje 188.763.28 m?t 273.11 €/m?t
2

La Ordenanza Fiscal vigente en Guadassuar reguladora del Impuesto sobre Construcciones
Instalaciones y Obras aprobada (BOP n°29 de 12 de febrero de 2021) establece el tipo de
gravamen en el 3,06 %. Asi, la Cuota del Impuesto serd la resultante de aplicar el mencionado
tipo de gravamen a la Base Imponible:

Usos y Tipologias Aprovechamiento PEM TIPO IClo
edificatorias objetivo IMPOSITIVO
Industrial
Almacenaje 188.763,28 m?t 273,11 €/m* 3.06% 1.577.526,07 €

Considerando que la edificabilidad consolidada supone un 20 % de la edificabilidad total, el
impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras se estima en 1.262.020,85 €.

2.d) Impuesto de Actividades Econdmicas

Es dificil hacer una estimacién de forma detallada del importe neto que ingresard en
Ayuntamiento por el impuesto de Actividades Econdmicas por la implantacién de las empresas
en el nuevo sector industrial.

En el municipio de Guadassuar, el Ayuntamiento ingresa en concepto de Impuesto de
Actividades Econdmicas 70.000 € en el ano 2023. Este impuesto lo pagan las empresas que
superen el milldbn de euros en ingresos netos durante el penultimo ano previo al cobro del
impuesto.

Si analizamos las industrias existentes en el municipio de Guadassuar, se localizan principalmente
en el poligono industrial colindantes al casco urbano, asi como las industrias préximas a la
actuacién urbanistica propuesta, incluyendo aquellas empresas que tienen unos ingresos
superiores al milldén de euros y que pagan el Impuesto de Actividades Econémicas.
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Como se ha dicho anteriormente es dificil conocer de antemano los ingresos de las nuevas
actividades econdmicas que se implanten en el nuevo poligono logistico industrial, por este
motivo, se va a hacer una estimacion de los ingresos que se producirdn, estimando que la
superficie del nuevo sector es entorno a un 50 % de la superficie de los terrenos que se dedican
a unos industriales en el municipio, por 1o que el ingreso por el Impuesto de Actividades
Econdmicas estimado serd de 35.000 € al ano.

1.b) Impuesto sobre Vehiculos de Traccidn Mecdnica. [VIM

Para estimar los ingresos que pudiera tener el Ayuntamiento por este concepto, se considera que
el nUmero de vehiculos industriales se incrementard por efecto de la actividad econdmica
previsible en el sector.

Al igual que el impuesto anterior no es fécil estimar cuanto crecerd el parque automovilistico
como consecuencia de laimplantacién del nuevo sector porlo que se va a realizar una hipdtesis.

En la ficha municipal del Instituto Valenciano de Estadistica se indica que existen en el municipio
635 vehiculos (furgonetas y camiones) relacionados con las actividades econdmicas. Del mismo
modo que en el apartado anterior se va a estimar que el nUmero de vehiculos se incrementard
un 50% respecto a los vehiculos industriales contabilizados en la ficha municipal. Asi pues, se
supone que el nuevo poligono industrial supondrd incrementar el parque automovilistico en 317
vehiculos industriales (50% del actual).

La ordenanza Fiscal vigente en Guadassuar establece las cuotas del impuesto aplicables segun
la clase de vehiculo y la potencia fiscal. En el caso de los Camiones es la siguiente:

CAMIONS

De menys de 1.000 quilograms de carrega util 69,70
De 1.000 a 2.999 quilograms de carrega util 136,00
De més de 2.999 a 9.999 quilograms de carrega util 195,70
De més de 9.999 quilograms de carrega util 245,00

Para el cdlculo de ingreso anual se aplica una tarifa media para turismos y furgonetas de 150,00¢€.

La recaudacion anual previsible serd de:

IVIM = (317 vehiculos x 150,00 €/vehiculo) = 47.550,00 €

GEOINNOVA, SLU. CIF - B71410070 IMPACTO PRESUPUESTARIO DEL NUEVO ESPACIO URBANO
www.geoinnova.es
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| 8. RESULTADO DEL PRESUPUESTO DE INGRESOS Y GASTOS CORRIENTES

Como resultado del andlisis realizado en el anterior apartado, se puede obtener el saldo
resulfante de los incrementos de ingresos y gastos corrientes en el presupuesto Municipal fras la
recepcidén de la urbanizacion y edificacion industrial prevista en el Sector Industrial “La
Garrofera”.

GASTOS CORRIENTES MUNICIPALES 224.100,60 €

INGRESOS CORRIENTES MUNICIPALES

Ingresos por IBI 571.936,69 €
Ingresos por IVINU 287.524,26 €
Ingresos por ICIO 1.262.020,85 €
Ingresos por IAE 35.000 €
Ingresos por IVIM 47.550,00 €
TOTAL INGRESOS CORRIENTES 2.204.028,28 €

Del resultado anterior se deberd desagregar el importe de los ingresos de cardcter periddico y
los que se producirdn una Unica vez, tales como el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y
Obras (ICIO) y el Impuesto sobre el Incremento del valor de los terrenos (IIVINU).

Asi, los ingresos que se producirdn anualmente serdn:

Ingresos por IBI 571.936,69 €
Ingresos por IAE 35.000 €
Ingresos por IVTM 47.550,00 €
TOTAL 654.486,69 €

Como se puede observar, el saldo presupuestario de la expansién industrial del Sector Industrial
“La Garrofera”, resulta positivo, desde la perspectiva de los gastos e ingresos corrientes periddicos
del Ayuntamiento de Guadassuar, con una diferencia positiva de 430.386,09 €.

Se constata, en definitiva, que el desarrollo del Sector Industrial “La Garrofera” es sostenible
econdmicamente, pues es capaz de generar los recursos necesarios para el mantenimiento y
conservacion de las nuevas infraestructuras y servicios derivados de la nueva urbanizacién, una
vez se encuentre consolidado al 100%.
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8.1. ANALISIS DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION URBANISTICA
Como puede verse en el apartado anterior el desarrollo del sector serd viable una vez se haya
urbanizado y consolidado por la edificacién el Sector.

En este apartado vamos a analizar a partir de qué ano serd sostenible econdmicamente el
sector.

Gastos

Una vez finalizadas las obras de urbanizacion, la actuacién producird un gasto fijo derivado del
mantenimiento de la urbanizacién al que denominaremos gasto fijo y que los primeros anos serd
variable y a partir del ano 4 se mantendrd constante cada ano.

INngresos

Los ingresos derivados del desarrollo del dmbito de estudio se producirdn una vez se edifique y
sea productivas las industrias implantadas en el dmbito.

Para calcular los ingresos procedentes del desarrollo del dmbito de estudio se ha realizado una
estimacion para la consolidacion del dmbito en el plazo de 10 afios una vez se finalicen las obras
de urbanizacién:

En estas previsiones no se ha tenido en consideracion los impuestos del ICIO y del IVINU que solo
se ingresardn una vez en las arcas municipales.

INGRESOS GASTOS DIFERENCIA
ANO 0 - € - € - €
ANO 1 65.448,67 €| 28.012,58 € 37.436,09 €
ANO 2 196.346,01 € | 89.640,24 € 106.705,77 €
ANO 3 392.692,02€ | 168.075,45 € 224.616,57 €
ANO 4 539.951,52€ | 224.100,60 € 315.850,92 €
ANO 5 589.038,02 € | 224.100,60 € 364.937,42 €
ANO 6 621.762,36 € | 224.100,60 € 397.661,76 €
ANO 7 641.396,96 € | 224.100,60 € 417.296,36 €
ANO 8 647.941,83 € | 224.100,60 € 423.841,23 €
ANO 9 654.486,69 € | 224.100,60 € 430.386,09 €

El desarrollo del sector serd sostenible durante la consolidaciéon del sector, una vez se finalicen las
obras de urbanizacién.

Del andlisis anterior se puede concluir:

= Los costes fijos que deberd afrontar el Ayuntamiento se corresponderdn con el
mantenimiento de la red viaria y las zonas verdes y el alumbrado, asi como los gastos de
la prestacién de servicios pUblicos.

= Los saldos siempre salen positivos, por lo que se permite atender la prestacién de todos
los servicios sin tener incidencia negativa en los presupuestos.

= No e hatenido en consideracion los impuestos del ICIO y del IVINU que solo se ingresardn
una vez en las arcas municipales, por lo que los ingresos que recibird el ayuntamiento
serdin superiores a los contemplados en la tabla anterior.

GEOINNOVA, SLU. CIF - B71410070 RESULTADO DEL PRESUPUESTO DE INGRESOS Y GASTOS CORRIENTES
www.geoinnova.es

Pagina 19 dc19

Cadigo Seguro de Verificacion: NCAA AE7Y QJFA TFF7 WXLW

La comprobacién de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://guadassuar.sede.dival.es/ Pag. 19 de 19


https://guadassuar.sede.dival.es/firma/infocsv.aspx?csv=NCAAAE7YQJFATFF7WXLW
https://guadassuar.sede.dival.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=28310851&csv=NCAAAE7YQJFATFF7WXLW
https://guadassuar.sede.dival.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=28310967&csv=NCAAAE7YQJFATFF7WXLW

		2025-01-31T09:01:00+0100
	Firmas electrónicas XAdES disponibles en https://guadassuar.sede.dival.es/ con CSV NCAAAE7YQJFATFF7WXLW
	Sede Electrónica AJUNTAMENT DE GUADASSUAR




