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MEMORIA DE VIABILIDADE ECONOMICA

1.- MEMORIA DE VIABILIDADE E SOSTIBILIDADE ECONOMICA

InclUese neste documento a Memoria de Viabilidade e Sostibilidade Econdmica, en
virtude do artigo 175.4 do RLSG, que di que o estudo econdmico do Plan Parcial
incorporard unha memoria de viabilidade econdmica, en termos de rentabilidade, de
adecuacién aos limites do deber legal de conservaciéon e dun adecuado equilibrio entre
os beneficios e as cargas derivados da ordenacion porposta para as persoas propietarias
incluidas no seu dmbito de actuacion, con contido minimo sinalado no Real Decreto
Lexislativo 7/2015, do 30 de outubro, polo que se aproba o texto refundido da Lei de Solo
e Rehabilitacién Urbana.

O artigo 22.4 do Texto Refundido da Lei do Solo e Rehabilitacién Urbana, aprobado
por Real Decreto Lexislativo 7/2015, do 30 de outubro (en diante TRLSRU) establece a
obriga de elaborar un «informe ou memoria de sostibilidade econdmican aincorporar na
documentacién dos instrumentos de ordenacién das actuaciéns de transformacion
urbanistica, como é o caso deste Plan Parcial, no que se ponderard, en particular, o
impacto da actuacién nas Facendas Publicas afectadas pola implantacién e o
mantemento das infraestruturas necesarias ou a sua posta en marcha e a prestaciéon dos
servizos resultantes, asi como a suficiencia e adecuacién do solo a usos productivos.

Este punto do Estudo Econdmico do Plan Parcial conterd o impacto na Facenda
Supramunicipal, o impacto na Facenda Municipal e a andlise da suficiencia de solo para
usos produtivos, mentres que o plan de desenvolvemento se avalia o impacto na
Facenda Publica Municipal e se estudan distintos escenarios temporais de execucién
edificatoria e de mantemento e conservacion das dotaciéns executadas.

O contido dos estudios econdmico financeiros non inclie procedemento ningin que
permita avaliar os custos publicos que levan consigo o mantemento e a conservacion das
infraestruturas, servizos e dotaciéns obtidas de modo oneroso ou por cesidn gratuita.

Esta é, precisamente, a diferenza fundamental entre estes documentos e os informes
de sostibilidade econdmica, pois os primeiros centran a andlise na fase de execucién da
actuacién urbanizadora, mentres que os segundos se ocupan, ademais, do dia despois, &
dicir, do mantemento e conservacién das infraestruturas executadas.

As memorias ou estudos de viabilidade econdmica que analizan o estudo econdmico
financeiro focalizan a atencidn na inversién que realizan os operadores durante o proceso
de producion das parcelas urbanizadas, acoutando a andlise da fase de execucidon e os
recursos privados e publicos, mentres que os informes de sostibilidade econdmica avalian
o impacto nas arcas publicas do mantemento da urbanizacion executada, asi como a

prestacion de servizos no novo espazo que se converterd en urbano.
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1.1. CUANTIFICACION DA INVERSION MUNICIPAL (GASTOS DE CAPITAL) DURANTE O
DESENVOLVEMENTO DA ACTUACION E POSTERIOR A ENTREGA DA URBANIZACION

por Rafael José del Barrio Berbel o dia 06/07/2022
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Neste apartado analizase e cuantificase a Inversion Municipal (IM) para:

(i) A execucién das obras de urbanizacién necesarias para a transformacién do solo.

A Administracion PUblica Local, en calidade de Administracion actuante, non soporta
o gasto de inversidén nas obras de urbanizaciéon. Como xa se sinalou no apartado 2.4 da
memoria xustificativa e no apartado 1.2 da avaliacién econdmica do estudo econdmico,
os propietarios de solo financian a totalidade dos gastos de transformacion do solo en

parcelas edificables.

1.2. AVALIACION DO AUMENTO PATRIMONIAL
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O aumento patrimonial que experimenta o Concello coa actuacidn son:

(i) Obtencion de parcelas destinadas a equipamentos. O Concello obterd unha
parcela para equipamentos, mediante cesidn gratuita polos propietarios dos terreos,
cunha superficie total de S. EQ (P3) = 6.474 m2.

De acordo con relatorio de valores do catastro, o valor de repercusion dos equipamentos

é do 90% do valor de repercusion.

(i) Obtencién de parcelas lucrativas, onde se materializard o aproveitamento
urbanistico correspondente a Administracion.
Como Administracion actuante, recibird parcelas edificables urbanizadas para soportar o
10% do aproveitamento urbanistico (AM).
AM : 10% AT x SAR = 8.999,21 ua, nunha parcela de 22.638 m?
O valor desta parcela é, segin o valor de repercusion do uso caracteristico:
VSM? = 8.999,21 m? x 100 €/m? = 899.921 €, que representa un incremento neto de

patrimonio, xa que por esta parcela non ten que pagar custos de urbanizacion.

(iii) Obtencion dos solos dotacionais urbanizados, viarios e zonas verdes asi como as
obras de urbanizacién e infraestruturas executadas con cargo & actuacion urbanizadora
e que recibe a Administracién Municipal.

1. Superficie de viario: Viario con aparcamentos + v.peonil= 14.287+4.235= 18.522 m?

2. Superficie zonas verdes: Sistemas Xerais incluidos de Espazos Libres + Dotacidns
Locais de Espazos Libres= 33.142 + 45.417=78.559 m?

PLAN PARCIAL DE SOLO INDUSTRIAL NO SECTOR DE CONCELLO DE LUGO
SUD COESES-CUINA $-1.1 (CONCELLO DE LUGO)
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3. Obra de urbanizacion (melloras e servizos de urbanizacioén): 1.498.208,40 €.

Resumo incremento municipal de patrimonio

Sup. Edificable

Obxecto Sup. m? m2 Valor €/m? Valor
Parcela de cesion P1 22.638 8.999,21 100 899.921,00 €
Parcelas equipamento 6.474 90 582.660,00 €
Parcelas de espazos libres 45.417 10 454.170,00 €
Superficie viario e resto de melloras de 1.498.208,40 €
urbanizacién do S.X. de espazos libres
TOTAL Aumento Patrimonio 3.434.959,40 €

1.3. ESTUDO DA LIQUIDACION DO PRESUPOSTO MUNICIPAL
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Dada a natureza da actuacidén cun uso industrial non se prevé aumento da
poboacion no sector, e os custos de urbanizacién son imputables aos propietarios, polo
que o estudo do presuposto municipal e da sua capacidade de endebedamento,
unicamente nos servird para estudar o posible financiamento das cargas do mantemento
da urbanizaciéon e dos espazos libres publicos.

Témase como referencia os datos obtidos da pdxina web do Ministerio de Facenda e

Adminitraciéns Publicas para o ano 2021, Ultimo ano do que se dispofien datos de

presupostos liquidados.

Capitulo Descricion Crédito inicial
1 GASTOS DE PERSOAL 30.377.824,85
1] GASTOS EN BENS CORRENTES E SERVIZOS 53.783.567,88
m GASTOS FINANCEIROS 52.000,00
[\" TRANSFERENCIAS CORRENTES 6.084.707,07
v FONDO DE CONTINXENCIA E OUTROS IMPREVISTOS 400.000,00
TOTAL OPERACIONS CORRENTES 90.698.099,80
Vi INVESTIMENTOS REAIS 14.353.899,13
Vil TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 593.511,00
TOTAL OPERACIONS DE CAPITAL 14.947.410,13
TOTAL OPERACIONS NON FINANCEIRAS 105.645.509,93
Vil ACTIVOS FINANCIEIROS 100.000,00
IX PASIVOS FINANCIEIROS 733.203,84
TOTAL OPERACIONS FINANCIEIRAS 833.203,84
TOTAL PRESUPOSTO DE GASTOS 106.478.713,77
PLAN PARCIAL DE SOLO INDUSTRIAL NO SECTOR DE CONCELLO DE LUGO
SUD COESES-CUINA S-1.1 (CONCELLO DE LUGO)
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Capitulo Descricion Prevision inicial
1 IMPOSTOS DIRECTOS 38.429.459,51
I} IMPOSTOS INDIRECTOS 4.495.491,20
m TAXAS E OUTROS INGRESOS 26.305.681,88
v TRANSFERENCIAS CORRENTES 23.974.259,12
\'/ INGRESOS PATRIMONIAIS 745.000,00
TOTAL OPERACIONS CORRENTES 93.949.891,71
Vi ALLEAMENTO DE INVESTIMENTOS 0,00
Vil TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 5.278.822,06
TOTAL OPERACIONS DE CAPITAL 5.278.822,06
TOTAL OPERACIONS NON FINANCIEIRAS 99.228.713,77
Vil ACTIVOS FINANCIEIROS 100.000,00
IX PASIVOS FINANCIEIROS 7.150.000,00
TOTAL OPERACIONS FINANCIEIRAS 7.250.000,00
TOTAL PRESUPOSTO DE INGRESOS 106.478.713,77

1.4. CAPACIDADE DE ENDEBEDAMENTO DO CONCELLO

Analizando o Ultimo ano do que se dispdn de presupostos liquidados (ano 2021), en

particular as operacidons correntes, podemos determinar a capacidade de

endebedamento do Concello. O aforro orzamentario fomado como diferenza entre os
ingresos correntes e os gastos correntes debe ser suficiente para pagar as amortizacions
dos empréstitos actuais (capitulo IX dos gastos) mdis a "anualidade constante" que

suporia a contratacién de novos empréstitos.

93.949.891,71 € - 90.698.099,80 € ~ 3.251.791,91 €

Ingresos correntes Gastos correntes Capacidade Débedas Posible novo
9 endebedamento comprometidas endebedamento
93.949.891,71 € 90.698.099,80 € 3.251.791,91 € 833.203,84 € 2.418.588,07 €

A anualidade constante é o cociente entre o importe mdaximo do posible empréstito e un
coeficiente que depende do nUmero de anos de amortizacién e do tipo de interese.
A« =1/ (an/i), sendo:
- n numero de anos
- iinterese en tanto por un
(an/) = (+i)n=1

i (1+0) n

i (1+i)" (1+i)"-1 i*(L1+i)" an/i | Ak

0,02 1,171659381 0,171659381 0,023433188 7,32548144 2.418.588,07 €

330.160,97 €

Para un interese do 2% a oito anos (8 anos) o coeficiente seria de 3,8077; o que
representa unha capacidade de endebedamento para o Concello de 2.418.588,07 €,

para unha anualidade constante de 330.160,97 €.

PLAN PARCIAL DE SOLO INDUSTRIAL NO SECTOR DE
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Posto que se produce un aforro orzamentario neto, o Concello non teria problema en
asumir os custos que se lle asignan para a execucion do Plan Parcial, consistentes

Unicamente no mantemento dos viais e dos espazos libres.

1.5. ESTIMACION DOS GASTOS E INGRESOS CORRENTES MUNICIPAIS TRAS A RECEPCION DA
URBANIZACION

por Rafael José del Barrio Berbel o dia 06/07/2022

Documento asinado dixitalmente
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Tradtase de ponderar o impacto da actuacién urbanizadora na Facenda Publica.
Para iso cuantificase o gasto publico que comporta o mantemento das infraestruturas

de nova creacion e a prestacion dos servizos resultantes e os ingresos.

1.5.1. Estimacion de Gastos Correntes da Facenda PiUblica Municipal, pola nova
ordenacién urbanistica

Os gastos anuais previsibles para o Concello correspdndense cos gastos de
mantemento dos viais e os espazos libres e zonas verdes. Os viais non precisardn
practicamente de ningun mantemento durante os primeiros tres anos, en canto &
reposiciéon de ldmpadas de iluminacién (2-3 anuais), aos que haberd que sumar a
reparacion do pavimento, considerdndose que cada cinco anos haberd que efectuarun
rego asfdltico de regularizacién e reposicidn de baldosas de beirarria por un importe

aproximado de 5 €/m? e unha capa de aglomerado cada 20 anos cun custo duns 10 €/m2.

Concepto Sup. M2 Custo unitario €/m2 Periodo anos Custo anual
Mantemento infraestruturas (Viario con aparcamentos)
lluminaciéon 14.287 0,15 1 2.143,05
Pavimentos 14.287 5,00 10 7.143,50
Aglomerados 14.287 10,00 20 7.143,50
Limpezas 14.287 0,05 1 714,35
Total anual 17.144,40 €
Mantemento viario peonil
lluminaciéon 4.235 0,15 1 635,25
Pavimentos 4.235 5,00 10 2.117,50
Limpezas 4.235 0,05 1 211,75
Total anual 2.964,50 €
Mantemento espazos libres (S.X. incluidos de E.L e D.L. de E.L.)
Man de obra/rego 78.559 0,15 1 11.783,85
Reposicién especies 78.559 0,05 1 3.927,95
Total anual 15.711,80
Total custos mantemento anual 32.856,20 €

1.5.2. Estimacion de Ingresos Correntes da Facenda PUblica Municipal
O IBl do inmoble edificado

a.- Por construcién. Non se ten prevista a ampliacidon das instalaciéns existentes polo
gue non se ten en consideracion este posible ingreso. O Valor da Construcién obtendriase

por aplicacién ao Mdédulo Bdsico da Construcion obtido do Relatorio de Valores (MBC4=

PLAN PARCIAL DE SOLO INDUSTRIAL NO SECTOR DE CONCELLO DE LUGO
SUD COESES-CUINA $-1.1 (CONCELLO DE LUGO)
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500 €/m?t) o coeficiente correspondente de uso e tipoloxia edificatoria. Por tipoloxia o

coeficiente aplicable serd de 0,60.

b.- Por solo. O Valor Unitario (Vu) aplicable é, segundo o Relatorio de Valores, de 100 €/m?2.
Se supdn que o devandito valor xa foi calculado tendo en consideracion todalas circunstancias
urbanisticas do solo (inedificabilidade temporal, reserva de vivenda protexida, etc.), polo que
non se aplica ningun coeficiente corrector.

O valor catastral serd o produto do valor unitario pola referencia ao mercado (RM),
actualizado ao ano 2022, aplicado & superficie edificable do sector (SS).

A edificacién que realice o Concello estard exenta de impostos polo que sé se ten en

conta os ingresos que se producen polas parcelas restantes:

Parcela Superficie m2 Coef. Edificab. Sup. Edificable m?
P1 -
P2.1 175.066 0,46 80.677,93
P9 1.720 0,18 315,00
Total 176.786 80.992,93

R Coef. Coef. Valor valor Imposto
Concepto €/m= Actualizacion Tipoloxia catastral catastral €/m?
Repercusion solo 100 1 1 0,5 05| 0,95%| 0,00475
Valor construcién 500 500 0,6 0,5 150/ 0,95% 1,425
Impostos anuais estimados Sup. M2 Impuesto Ingresos
Solo 176.786,00 0,00475 839,73
Construciéns * 47.135,00 1,425 67.167,38
Total aumento ingresos anuais previstos por 1Bl | | 68.007,11

*O imposto de construcidns sé a partir do ano oitavo, o que repartido entre os oito anos

supodn 8.500 €/ano.

Imposto de Construcidns, Instalacions e Obras. ICIO

A base imponible deste Imposto é o custo real da construcion, instalaciéon ou obra,

entendéndose como tal o Presuposto de Execucién Material (PEM) daguela.

CalcUlase o Presuposto de Execucion Material a partir do valor da construcién obtido
no cdlculo do IBl anterior, ao que se lle detrae o importe correspondente aos gastos xerais
e beneficio industrial que se estiman nun 19% (13% G.X. + 6% B.l.) do (PEM).

A edificacién construida actualmente supdn 33.857 m? polo que a superficie de

aproveitamento privado que se pode chegar a construir € de 80.992 m?2—33.857 m2=47.135m?

PLAN PARCIAL DE SOLO INDUSTRIAL NO SECTOR DE CONCELLO DE LUGO
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Sup,
Construible TOTAL PEM Imposto % Ingresos por ICIO
m2
600 0,6 302,52| 47.135,00 14.259.327,73 2,60 370.742,52 €

Presuposto Coeficiente Presuposto Execucion

contrata PC tipoloxia Material PEM= PC/1,19

A totalidade deste ingreso produciriase cando estivese saturado de edificacions,
estimdndose que poden producirse a partir dos oito anos, polo que a repercusidon da
recadacién anual media repartida pode ser de 46.350 €. Non obstante hai que considerar
que as futuras edificacidns non é probable que esgoten a totalidade da edificabilidade,
dadas as caracteristicas do terreo, polo que pode estimarse, que se pode ingresar por ICIO,
a partir do oitavo ano da aprobacién do proxecto de urbanizacién unha cantidade anual de

37.080 €, equivalente ao 80% da cantidade mdaxima posible.

O Imposto de Actividades Econémicas (1AE)

Estas cantidades de ingresos anuais deberian incrementarse co imposto de
actividades econdmicas das instalacions, pero a sua cuantificacién é moi dificil de realizar
neste momento dado que se desconece este dato. De calguera forma as cantidades
recadadas polos outros conceptos son moi superiores aos gastos previstos, polo que queda

xustificada a sostibilidade econdmica da actuaciéon sen contabilizalos.

1.5.3. Resultado da Estimacion de Ingresos e Gastos de mantemento para a Facenda
PUblica Municipal.

Gastos anuais previstos 32.856,20 €
IBI 850,46 €

8.500,00 €

ICIO 37.080,00 €

Ingresos anuais previstos 46.430,46 €
SALDO FAVORABLE 13.574,26 €

A partir dos oito anos previstos, os ingresos previstos polo ICIO serdn sustituidos polos

correspondentes ao IAE.

PLAN PARCIAL DE SOLO INDUSTRIAL NO SECTOR DE CONCELLO DE LUGO
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2.- CONCLUSION

Ao realizar o andlise econdmico-financeiro do Informe ou Memoria que esixe o artigo
22.4 do Texto Refundido da Lei do Solo e Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real
Decreto Lexislativo 7/2015, do 30 de outubro, puxeronse de manifesto tres situacions
diferenciadas:

1. Areferida ao actual Presuposto Municipal.

2. A gue contempla o Presuposto previsto para a nova ordenacion.

3. O resultante da agregacion do Presuposto Municipal e do Presuposto da nova
ordenacion.

Con relacién & primeira, o presuposto é alleo & nova ordenacidn que se pretende
tramitar, e por iso, con independencia de que finalmente se execute ou non a nova
ordenacioén, deberd ser obxecto de andlise e da adopcién no seu caso das medidas que
resulten necesarias para a sua solucién. Polo que se refire & segunda, esencialmente son
dous os apartados a examinar:

a. O resultado econdmico final previsto, ou saldo fiscal, que vén a determinar o
equilibrio ou non entre os ingresos e gastos que polos conceptos sinalados no
citado artigo 22.4, se obterdn ao tramitar esta nova ordenaciéon, e que neste
caso resulta ser posifivo.

b. O resultado financeiro, expresado a través dos resultados actualizados dos
fluxos anuais de cobramentos e pagamentos que se han de producir ao longo
do periodo sobre o que se estima terd incidencia esta ordenacion, cun tipo de
interese prefixado.

En canto & terceira situacién, que é sobre a que finalmente deberd adoptarse a
decision definitiva, a andlise agregada de ambos os dous presupostos reflicte unha clara
sostibilidade econdmica non sendo preciso analizar outras circunstancias como:

a. Arepercusion econdmica da ordenacion, referida ao incremento dos bens de
cardcter non patrimonial que a mesma comportard sobre o inmobilizado
municipal, fundamentalmente desde a andlise do seu valor como intanxible, xa
que a sua finalidade non é tanto a sua posta no mercado, no que quedaria
fixado o seu prezo, como o do incremento da riqueza do Municipio.
Fundamentalmente comprenderd o conxunto de infraestruturas adscritas ao
dominio publico, soporte do desenvolvemento de novas actividades
econdmicas.

b. A posibilidade de ampliar a diversificacion da estrutura econdmica do
Municipio, incrementando a actividade no sector industrial ou de servizos.

C. A conveniencia ou non desta nova ordenacién, en tanto supoha un

crecemento poboacional sostible, e polo tanto garantia de continuidade no

PLAN PARCIAL DE SOLO INDUSTRIAL NO SECTOR DE CONCELLO DE LUGO
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tfempo do propio Municipio.

Basedndose no exposto, e polo que se refire aos resultados do presuposto municipal e
da nova ordenacion, debe estimarse que a mesma incide positivamente xa que o que
deberia financiar o Concello para a sta execucidén, serd o resultado da andlise dos
restantes impactos positivos que puidesen concorrer, nos fermos que se expuxeron No inicio

deste apartado, polo que non existe inconveniente na sUa aceptacion.

En Lugo, xuno de 2022

En representacion do equipo redactor
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PLAN PARCIAL DE SOLO INDUSTRIAL NO SECTOR DE CONCELLO DE LUGO
SUD COESES-CUINA $-1.1 (CONCELLO DE LUGO)
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