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CAPITULO 1. INTRODUCCION

1. DOCUMENTACION DE LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA

La Ley del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias (Ley 4/2017, de 13 de julio) contiene,
en su Titulo Ill ("ordenacion del suelo"), una completa regulacion de los instrumentos de ordenacién de
los recursos naturales, territorial y urbanistica.

Entre otras medidas, la nueva legislacion lleva a cabo una delimitacion mas precisa del contenido de
cada uno de los instrumentos de ordenacién; disefia y regula nuevos instrumentos con capacidad de
responder a situaciones sobrevenidas no previstas en los planes o, incluso, con caracter excepcional,
contrarias a sus determinaciones; define la documentacion basica que deben contener los diferentes
instrumentos de ordenacion; y ordena con detalle tanto la iniciativa como el procedimiento de
elaboracion y aprobacion de los mismos, con particular énfasis en la integracién del procedimiento de
elaboracion de planes con el procedimiento de evaluacidén ambiental estratégica de cada uno de ellos,
que se tramitaran en paralelo y de forma coordinada, superando la tradicional separacién entre ambos.

Por otra parte, la Ley del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias no agota la
ordenacion de esta materia, en aspectos tales como la participacion institucional y ciudadana, la
cooperaciéon interadministrativa, el contenido documental de los planes (en particular, del estudio
econdmico-financiero) o el modo de cumplimiento de ciertos tramites (especialmente, los relacionados
con el procedimiento de evaluacion ambiental); del mismo modo, por llamada expresa del legislador,
la evaluacién ambiental de los instrumentos de ordenacion requiere ser complementada en los
aspectos relativos a los criterios y a la metodologia de la evaluacién, con el fin de conseguir evitar la
diversidad de interpretaciones en su aplicacion.

En este sentido el REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS (aprobado por DECRETO 181/2018, de
26 de diciembre), en el Titulo V detalla las singularidades de los instrumentos de ordenacién urbanistica,
tanto para el planeamiento general, como para los instrumentos de desarrollo y los complementarios.

En la redaccion de esta disposicién reglamentaria se han tenido en cuenta las sentencias
constitucionales pronunciadas con posterioridad a la aprobacion de la Ley del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, que, aun sin afectar directamente a la Ley autonémica, sin embargo,
si lo han hecho sobre la legislacion estatal basica que se encontraba vigente, y que fueron tenidas en
cuenta en el momento de su elaboracion.

Con arreglo a lo expuesto anteriormente, es importante destacar lo dispuesto en el articulo 58 de este
Reglamento de Planeamiento, que define el esquema de contenidos, necesarios para redactar los
instrumentos de ordenacién urbanistica en Canarias.
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1.1. Articulo 58 (Reglamento de Planeamiento)

1. Los planes generales (PGO), los planes parciales (PP) y los planes especiales (PE) deberdn tener los
siguientes documentos:

a) Tomo I. Documentos de informacion, que estardn integrados por:

1. Memoria informativa;

2. Planos de informacion;

3. Anexos.

b) Tomo Il. Documentos de ordenacion, que estardn integrados por:

1.

@ N & U A W N

Memoria justificativa de la ordenacién;

Planos de ordenacion;

Normativa;

Programa de actuacion urbanistica, si procede;
Estudio econémico - financiero;

Informe de sostenibilidad econémica, en su caso;
Catdlogos;

Anexos.

¢) Tomo lll. Documentacién ambiental, que incluird, en todo caso, la informacién prevista en la
legislacién estatal bdsica.

2. Todos estos instrumentos de ordenacidn contendrdn, como anexo de los documentos de informacion, un
andlisis de integracion paisajistica.
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CAPITULO 2. ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO

Como ya se ha venido resefiando anteriormente, el REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS
(aprobado por DECRETO 181/2018, de 26 de diciembre), en el Titulo V detalla las singularidades de los
instrumentos de ordenacion urbanistica. En especial, es importante recordar lo dispuesto en:

Articulo 64. Estudio econémico - financiero

1. Los instrumentos de ordenacidn contendrdn un estudio econdmico-financiero de la ejecucion de las obras
de urbanizacion y de implantacion de los servicios publicos, expresando su coste aproximado,
diferenciando entre las que tendrdn cardcter publico o privado.

2. Con cardcter general el citado estudio deberd hacer referencia, sin necesidad de expresar cantidades
precisas o concretas, a los siguientes extremos:

a) Las previsiones de capital preciso exigido para el desarrollo del plan.
b) Laindicacion de las fuentes de financiacién de las actuaciones a desarrollar.

3. En particular, en el caso de los instrumentos urbanisticos de desarrollo, el estudio habrd de considerar
los siguientes extremos:

a. Explanacion, pavimentacion y sefializacion de las vias, incluyendo zonas de aparcamiento.

b. Espacios de jardineria y zonas verdes.

¢. Ejecucién de zonas de uso publico, como plazas, parques y su correspondiente mobiliario urbano.
d. Red de abastecimiento de agua, riego y contra incendios.

e. Red de alcantarillado y, en su caso, depuracién de aguas.

f- Red de recogida y evacuacion de aguas pluviales y otras redes que sean necesarias.

g. Red de distribucién de la energia eléctrica, incluyendo el alumbrado publico, asi como la de los
servicios de telecomunicaciones.

h. Establecimiento de servicios de transporte.

i. Servicio de recogida de residuos sélidos urbanos, incluso la selectiva, u otras infraestructuras de
residuos necesarias en relacién a la escala de ordenacién utilizada.

j. Obras especiales que deban realizarse, tales como pasos a distinto nivel, desviacién de redes o
servicios, ademds de las de accesibilidad universal y eficiencia energética.

k. Indemnizaciones a las que se deban hacer frente por diversos conceptos, tales como derribos,
destruccién de plantaciones u otras.
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Con este propésito se han estructurado los contenidos de este “Estudio”, tal como sigue:

e Programa de Actuaciéon
¢ Estudio Econémico
e Estudio Financiero

2. PROGRAMA DE ACTUACION

2.1. Descripcién y contenido

El “Programa de Actuacion” de un instrumento de Planeamiento, puede ser definido como un
documento que fija objetivos y una estrategia para su desarrollo, priorizando las acciones previstas,
asignandoles una temporalidad a las mismas, es decir, estructura y organiza secuencialmente en el
tiempo, las actuaciones y acciones de inversion que el instrumento de ordenaciéon propone para
alcanzar los objetivos globales que la ordenacién define, graficamente, en el espacio.

En este sentido, el planeamiento debera establecer la programaciéon temporal y las previsiones relativas
a las actuaciones necesarias para la ejecucion de los sistemas generales y de las dotaciones locales que
tengan la consideracién de elementos de urbanizaciéon. El contenido de este programa, intenta dar
cumplimiento a la exigencia de organizar la gestién y programar las actuaciones publicas previstas,
expresando la previsién temporal para su desarrollo.

Conforme a los contenidos desarrollados en el apartado de “objetivos de la planificacion” de la
Memoria Informativa de este instrumento de ordenacion, los objetivos y principios de la ordenacion
propuesta son los siguientes:

e Objetivos generales

o Ajustar las determinaciones de las NN.SS. a la realidad fisica ejecutada.
o Redelimitar el ambito del suelo urbano de La Vistilla para adaptarlo a la situacién de hecho.

e Objetivos particulares

o Corregir los desfases existentes entre la red viaria definida en las NN.SS. y la ejecutada en la
realidad.

o Eliminar el uso Deportivo y Escolar, dada la cercania de este nucleo con respecto a Mogan Casco,
capitalidad municipal.

o Promover la diversidad de actividades, evitando que La Vistilla adquiera un caracter de nucleo
dormitorio.

e Oportunidades

o Incorporar principios de biourbanismo, planificacion ecosistémica y sostenibilidad urbanistica en
el planeamiento municipal.

o Incluir criterios de urbanismo socialmente inclusivo y accesible para transformar La Vistilla en un
nucleo urbano amigable con todos los sectores de la poblacion.

o Mejorar el paisaje urbano actual y reducir los impactos paisajisticos existentes.



[1.04. Documentacion Econdémica

o Favorecer la movilidad sostenible en el ambito de ordenacion.
o Promover la dinamizacién socioecondmica en La Vistilla.

Graficamente:

LEYENDA

] Ambito Modificacién Menor La Vistilla
:] Estructura zonal Ordenanzas
USOS

Residencial

Residencial 16.061,52 m?
Comunitario

Dotacional 415,15 m?

Zonas Verdes de Uso Plblico  4.435,25 m?

Zona Verde de proteccion 4.006,48 m?

ORDENANZAS
I-A 4.400,58 m?
I-B 291,63 m?
Il 2.610,63 m?
11I-A 8.296,15 m?

11I-B 462,53 m?
v 415,15 m?
\ 4.435,25 m?
| 4.006,48 m?

Navegador del plano N-03. Modelo de ordenacidén Usos, superficies y Ordenanzas. Fuente: LPA Studio.

La propuesta de organizacion de los usos del suelo, asi como las ordenanzas vigentes y propuestas, se
resume en el siguiente esquema:

MODELO DE ORDENACION_CUADRO RESUMEN USOS DEL SUELO Y ORDENANZAS
Usos Superficie (m?) Superficie (% SUCO) Ordenanzas Superficie (m?) Superficie (% ambito)
Subtotal Total Subtotal Total Estructura zonal | Subtotal Total Subtotal Total
Residencial Zona | A 4.400,58 13,75%
Zonas Verdes de Uso Privativo ‘ B 291,63 0,91%
USOS LUCRATIVOS Residencial 16.061,52 16.061,52 50,18% 50,18% Zona Il 2.610,63|  16.061,52 8,16% 50,18%
Residencial Zona Il ‘ A 8.296,15 25,92%
B 462,53 1,44%
DOTACIONES, ESPACIOS Dotacional 415,15 415,15 1,30% 1,30% Zona IV 415,15 415,15 1,30% 1,30%
LIBRES Y ZONA VERDE DE | Comunitario Zonas Verdes de Uso Publico 4.435,25 4.435,25 13,86% 13,86% Zona V. 4.435,25 4.435,25 13,86% 13,86%
PROTECCION Zona Verde de proteccion 4.006,48 4.006,48! 12,52% 12,52% Zona VI 4.006,48|  4.006,48! 12,52% 12,52%
Circulacién rodada 4.215,87 13,17% - - -
Viales Aparcamientos 289,72 0,91%
SISTEMA VIARIO Rodonales 809,73 7.091,42 2,53% 22,15%
Aceras 1.383,79 4,32%
Paseos peatonales 392,31 1,23% - -
TOTAL SUCO LA VISTILLA 32.009,82) 100,00% 24.918,40)

Ipastudio.net
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2.2, Lineas de programacion y acciones

Este Programa de Actuacion se estructura en “lineas” de programacion, que a su vez se componen de
“acciones o intervenciones” concretas y especificas para facilitar su presupuestacion y valoraciéon
econdémica.

En base a lo analizado en las Memorias y el resto de los contenidos que desarrollan este documento,
se establecen la siguientes “lineas” de programacion:

1.- Primera: URBANIZACION Y VIARIOS
2.- Segunda: USO RESIDENCIAL
3.-Tercera: USO COMUNITARIO

4.- Cuarta: EXPROPIACIONES

A continuacién, se ofrece un esquema resumen de cada una de las “lineas” del Programa de Actuacién,
asi como, el detalle de las “acciones o intervenciones” pendientes de realizar, tal como sigue:

URBANIZACION Y VIARIOS
Explanacion, pavimentacion...
Zonas verdes y jardineria
Zonas de uso publico

Red: abastecimiento agua...
Red: alcantarillado y depuracién

Red: aguas pluviales y otras redes

Red: suministros eléctricos; teleco...

Servicios de transporte

Servicio recogida residuos sélidos

Obras especiales

Indemnizaciones

USO RESIDENCIAL
"/ RESIDENCIAL
/| [:)| | ZONA VERDE (PRIVATIVA)
zi RESIDENCIAL
"2 1|1 (1)) RESIDENCIAL
"2 111 :)] RESIDENCIAL (V. PROTECCION)

USO COMUNITARIO
DOTACIONAL

ZONA VERDE (USO PUBLICO)
ZONA VERDE (PROTECCION)

L.4 EXPROPIACIONES
EXPI Suelos Zona V

2 (/|1 Suelos para ampliacién de rodonal

21|11 Suelos para nuevo paseo peatonal

Lineas de programacion y acciones. Fuente: elaboracion propia.

Cabe resaltar que la actuacion EXP | se describe en la Memoria Justificativa como una posible cesion.
Sin embargo, en este documento se incluye como expropiaciéon urbanistica con el objetivo de
contemplar el escenario mas desfavorable y que mayor coste pudiera implicar para el Ayuntamiento
de Mogan.

llustre Ayuntamiento de Mogan
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2.3. Cuadro resumen de la programacion

El Programa de Actuacién, en el marco del engarce de las actividades de las distintas administraciones,
se convierte en un instrumento fundamental para: la concentracién de las distintas acciones
administrativas; la coordinacion de las inversiones publicas y privadas en general; y la distribucion
eficaz de los siempre escasos recursos materiales y econémicos.

Es cometido de este documento programar las actuaciones e inversiones en funcion de las necesidades
evaluadas y del caracter prioritario o no de las mismas, de tal forma que sea posible materializar el
modelo de desarrollo establecido.

Definidas las lineas del programay las acciones concretas, se propone el siguiente esquema resumen:

Programa de Actuacion

1 URBANIZACION Y VIARIOS

Explanacion, pavimentacion...

Zonas verdes y jardineria

Zonas de uso publico

Red: abastecimiento agua...

Red: alcantarillado y depuracion

Red: aguas pluviales y otras redes

acciones

Red: suministros eléctricos; teleco...

Servicios de transporte

Servicio recogida residuos sélidos

Obras especiales

Indemnizaciones

p USO RESIDENCIAL
ZI1(A) RESIDENCIAL
Z1(B) ZONA VERDE (PRIVATIVA)

ZIl RESIDENCIAL
ZIll(A) RESIDENCIAL
Z111 (B) RESIDENCIAL (V. PROTECCION)

acciones

USO COMUNITARIO
DOTACIONAL
ZONA VERDE (USO PUBLICO)
ZONA VERDE (PROTECCION)

Linea 4 EXPROPIACIONES
EXP 1 Suelos Zona V

EXP Il Suelos para ampliacion de rodonal

EXP llI Suelos para nuevo paseo peatonal

Cuadro resumen de la programacion. Fuente: elaboracién propia.

Ipastudio.net
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3. ESTUDIO ECONOMICO

3.1. Descripcion y contenido

El “Estudio Econémico Financiero” puede definirse como un documento que establece la cuantificacion
de las acciones previstas y, por tanto, el nivel de inversién propuesto, al objeto de conseguir un
equilibrio lo mas coherente posible entre éste y la disponibilidad de recursos financieros de la
Corporacién. Sera objetivo prioritario de este Estudio Econdmico, la estimacién de los costes
monetarios de las acciones previstas en el Programa de Actuacion.

De forma general, mediante este “Estudio” se ha de asegurar la realizacion efectiva de todo aquello que
se propone para la transformacion del territorio. Desde el punto de vista de la gestion, precisa las obras
de ejecucion de los sistemas generales a realizar, los costes, los operadores que intervienen en el
proceso y las entidades de las que dependera su mantenimiento.

Por ello, el citado “Estudio” analiza los presupuestos y la inversién en el periodo para proyectar los
capitulos presupuestarios, con diferentes hipétesis de endeudamiento, y discernir la capacidad de la
Administraciéon Publica actuante para su financiacion. Sus especificaciones se entienden como
meramente estimativas en lo que respecta a las previsiones de inversion publica o privada y a la
evaluacion de costes.

Es por tanto necesario que exista una accion prevista que sea mensurable, para proceder a su
cuantificacion en términos monetarios, en tanto que no existan posibles devengos de obligaciones
pecuniarias, no podra hacerse una evaluacion econdémica y financiera del “Programa de Actuacién”
propuesto.

En este sentido, con el objeto de conferir plena validez a estos instrumentos de ordenacién, no es
necesario que consten en el “Estudio Econémico Financiero” las cantidades precisas y concretas cuya
inversién sea necesaria para la realizacién de las previsiones del planeamiento, detalle que es propio
de los concretos proyectos en que aquellas se plasmen, antes al contrario, lo que se pretende es que
la vocacion de formalizacion de la ejecuciéon que estos instrumentos tienen, debe venir apoyada en
previsiones generales y en la constatacion de que existen fuentes de financiacién suficientes para
poder llevar a cabo el planeamiento, con la finalidad de su concrecién real y material.

3.2. Médulos y valoracién de las acciones

El presente Estudio Econdmico, recoge los diversos presupuestos de gastos e inversiones, en los que
se ponen de manifiesto los importes en euros que, como minimo, son necesarios para la ejecucion de
las distintas acciones establecidas en el correspondiente Programa de Actuacién.

Cualquier documento presupuestario, se puede estructurar en torno a cuatro apartados

perfectamente diferenciados:

1.- Mediciones: son el conjunto de todos los conceptos necesarios para la gestion y ejecucion material
de las obras, agrupando por separado todas aquellas unidades que sean objeto de igual precio.

2.- Cuadro de precios unitarios: en el que deben figurar, en letra y cifra, los precios totales de cada
una de las unidades que haya en la obra, sin detallar su descomposicion.
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3.- Cuadro de precios descompuestos: en el que deben figurar, con el mayor detalle posible, la
descomposicién de cada uno de los precios que figuran en el Cuadro de Precios Unitarios. Este
documento carece de caracter legal. En el presupuesto incluido en el presente documento no se
incluyen los apartados de precios descompuestos del mismo.

4.- Presupuesto: es la valoracién econédmica de las obras o acciones a realizar. En él figuraran, en cifra,
las unidades obtenidas en la medicién y el precio que le corresponde de acuerdo con el cuadro de
precios unitarios.

La suma de las distintas partidas forma lo que se llama PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL
(PEM), afladiendo el tanto por ciento en concepto de Gastos Generales y Beneficio Industrial, asi como
los impuestos indirectos, se obtiene el PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA (PEC).

Dada la dificultad para conocer el coste exacto de algunas actuaciones, las cantidades indicadas
tendran caracter estimativo o aproximado. Los criterios de valoracién resultan por similitud con
actuaciones de parecidas caracteristicas, aplicAndose a las diferentes acciones los porcentajes de
repercusién que les corresponden y se ha efectuado con valores de contrata y actuales de mercado en
la zona, incluyendo los gastos posibles de las obras y excluyendo el I.G.I.C. y demas impuestos
indirectos.

Se han establecido unos criterios especificos de valoracién para la realizacién de la evaluacién
econdmica de los costes que componen la ejecucion de las diferentes actuaciones. Estos criterios son
los siguientes:

e Todas las actuaciones suponen inversion nueva, las operaciones que constituyen gastos corrientes,
como son los costes de mantenimiento y conservacidon, no estan reflejados en esta primera
evaluacion econdémica.

e Las tarifas obtenidas, estan calculadas en funcion de los presupuestos de ejecucion material de las
obras (PEM) y sélo se incluyen las partidas de Beneficio Industrial y Gastos Generales de la contrata,
para obtener el médulo de valoracion.

A continuacién, se ha elaborado el siguiente cuadro, con las mediciones y médulos de valoracién
propuestos, para obtener los costes de ejecucion de las inversiones, segin los datos obtenidos de
diversas fuentes, que se detallan en los anexos correspondientes de este documento econémico
(Agencia Tributaria Canaria; Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana; Direccion General
del Catastro...):

% GG y B2
URBANIZACION Y VIARIOS 104,56 € 1,00 104,56 1,21 126,52
RESIDENCIAL / e. manzana 864,26 € 1,00 864,26 1,21 1.045,75
DOTACIONAL 0,85 734,62 1,21 888,89
ZONAS VERDES 0,10 86,43 1,21 104,58

Ipastudio.net
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En cuanto a los suelos que son susceptibles de ser expropiados, se localizan tal como sigue:

LEYENDA

D Ambito Modificacién Menor La Vistilla
:l Estructura zonal Ordenanzas

[ catastro

usos

Residencial

Residencial
Comunitario
Dotacional
Zonas Verdes de Uso Publico
Zona Verde de proteccion

AJUSTE PATRIMONIO PUBLICO SUELO

14

[55] Cesién: Zona Verde
Expropiacién urbanistica:
Ampliacién de rodonal y
nuevo paseo peatonal

(I
I servidumbre de paso:
[

Paseo peatonal existente

Acuerdos con propiedad:
Aparcamientos sur

527,72 m?

122,72 m?

70,33 m?

91,39 m?

Ajuste del patrimonio publico de suelo. Fuente: LPA Studio.

Con arreglo a los datos de “precio del metro cuadrado de suelo urbano” ofrecidos por el Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, se va a utilizar el valor correspondiente al 1° trimestre del

2024 (ultimo disponible) del precio medio del m? para la provincia de Las Palmas, aunque el dato medio
para los municipios de entre 10 mil y 50 mil habitantes es de menor cuantia, parece mas adecuado la
media provincial, ya que se trata de un nucleo préximo a un ambito turistico de gran importancia para
la Isla de Gran Canaria (Playa de Mogan), en consecuencia:

Afio 2023 Afio 2024
GOBIERNO .
DE ESPANA (trimestre) (trimestre)
10 20 30 40 lD
Tabla 4 TOTAL NACIONAL 148,2 154,5 160,5 154,6 167,4
Precio medio del metro Canarias 225,4 215,2 250,6 250,8 227,0
cuadrado de suelo urbano Palmas (Las) 254,3 270,0 256,8 267,1 238,8
por comunidades Santa Cruz de Tenerife 2115 174,3 246,4 244,3 218,0
auténomas Yy provincias

Unidad: euros/m?

Médulo de valoracion del coste de suelo para expropiaciones:

238,80 euros / m3s

(Ver las tablas de precios medios detalladas en los anexos de este documento)

llustre Ayuntamiento de Mogan
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MV NNSS *LA VISTILLA"

URBANIZACION Y VIARIOS médulo costes urb.
a) Explanacién, pavimentacion... 25,00% 29.639,59
b) Zonas verdes y jardineria 10,00% 11.855,84
c) Zonas de uso publico 10,00% 11.855,84
d) Red: abastecimiento agua... 10,00% 11.855,84
e) Red: alcantarillado y depuracion 10,00% 11.855,84
f) Red: aguas pluviales y otras redes 10,00% 11.855,84
g) Red: suministros eléctricos; teleco... 10,00% 11.855,84
h) Servicios de transporte 5,00% 5.927,92
)] Servicio recogida residuos sélidos 5,00% 5.927,92
)] Obras especiales 5,00% 5.927,92
k) Indemnizaciones -
937,09 100,00% 126,52 118.558,38 €
L.2 USO RESIDENCIAL mddulo P.E.C.
4 (.\) RESIDENCIAL 3.456,40 6.421,49 1.045,75 6.715.302,71
7415} ZONA VERDE (PRIVATIVA) 134,07 134,07 104,58 14.020,43
ZlIl RESIDENCIAL 1.002,04 2.394,52 1.045,75 2.504.080,30
741\ RESIDENCIAL 3.475,35 6.255,63 1.045,75 6.541.853,85
74111 [:]] RESIDENCIAL (V.PROTECCION) 462,53 1.295,08 1.045,75 1.354.340,05
853039  16.500,79 17.129.597,34 €
USO COMUNITARIO mddulo P.E.C.

ZIV DOTACIONAL 415,15 1.245,45 888,89 1.107.069,81
Vv ZONA VERDE (USO PUBLICO) 4.187,90 4.187,90 104,58 437.951,57
ZVI ZONA VERDE (PROTECCION) 3.666,91 3.666,91 104,58 383.468,80

1.928.490,18 €

L.4 EXPROPIACIONES médulo coste suelo
EXP I Suelos Zona V! 527,72 238,80 126.019,54
2.0:1 11 Suelos para ampliacién de rodonal 75,01 238,80 17.912,39
2.(:1 |1l Suelos para nuevo paseo peatonal 47,71 238,80 11.393,15

155.325,07 €

Lineas de actuacién y presupuesto de la MM de La Vistilla. Fuente: elaboracién propia.

Nota: en la Linea 3, para la Zona V (Comunitario: Zona Verde de Uso Publico) tan solo se han
considerado los m? de superficie de suelo totales propuestos en el &mbito. No obstante, existen unos
980,81 m? edificables para construir un kiosco o un pequefio establecimiento similar asociado a las
Zonas Verdes, que pueda dar servicio a los usuarios de estos espacios. En este sentido, se ha
considerado que la explotacion de este negocio ha de ser sometida a un proceso de licitaciéon publica,
en cuyo caso se podran definir con mayor precision las caracteristicas fisicas de las instalaciones
necesarias y los costes de ejecucién material, que pueden ser incluidos como parte de los ingresos
derivados de esta concesién administrativa.

Ipastudio.net
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3.3. Cuadro resumen de presupuestos

En base a los criterios y modulos de valoracién manejados, se han cuantificado monetariamente, las
cantidades de cada accion concreta, a realizar dentro de las lineas de programacion propuestas.

presupuesto

Estudio Econdmico precio / médulo medicién magnitud

estimado (euros)

URBANIZACION Y VIARIOS

Explanacion, pavimentacion...

29.639,59 €
Zonas verdes y jardineria 11.855,84 €
Zonas de uso publico 11.855,84 €
Red: abastecimiento agua... 11.855,84 €

Red: alcantarillado y depuracion 11.855,84 €

Red: aguas pluviales y otras redes 11.855,84 €

Red: suministros eléctricos; teleco... 11.855,84 €

Servicios de transporte 5.927,92 €

Servicio recogida residuos sélidos 5.927,92 €
Obras especiales 5.927,92 €
Indemnizaciones - £

118.558,38 €

USO RESIDENCIAL
RESIDENCIAL 6.715.302,71€
ZONA VERDE (PRIVATIVA) 14.020,43 € 104,58 134,07 m2

RESIDENCIAL 2.504.080,30 € 1.045,75 239452  m2c
RESIDENCIAL 6.541.853,85 € 1.045,75 6.255,63  m2c
RESIDENCIAL (V. PROTECCION) 1.354.340,05 €
17.129.597,34 €

16.500,79

USO COMUNITARIO
DOTACIONAL 1.107.069,81 € 1.245,45
ZONA VERDE (USO PUBLICO) 437.951,57 € 104,58 4187,90 m2
ZONA VERDE (PROTECCION) 383.468,80 € 3.666,91
1.928.490,18 €

EXPROPIACIONES
Suelos ZonaV 126.019,54 €
Suelos para ampliacion de rodonal 17.912,39€ 238,80 75,01 m2s
11.393,15€
155.325,07 €

Suelos para nuevo paseo peatonal

Total presupuestacion econdmica (€) : 19.331.970,97 €

Resumen del Estudio Econémico. Fuente: elaboracién propia.

Como se puede observar, se ha realizado una estimacion de los costes, para la ejecucion de las obras
de urbanizacién y de implantacion de los servicios publicos, asi como, “las previsiones de capital
preciso exigido para el desarrollo del plan”, tal y como dispone el articulo 64. 2. a) del REGLAMENTO
DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS (aprobado por DECRETO 181/2018, de 26 de diciembre).

llustre Ayuntamiento de Mogan
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4. ESTUDIO FINANCIERO

4.1. Descripcién y contenido

En esta fase del documento se ha realizado el estudio del origen y destino de los flujos financieros, por
los devengos a los que se ha de hacer frente, para cumplir con el Programa de Actuacion. El Estudio
Financiero, culmina la tarea de la evaluacion “econdémica” de la actuacion, por cuanto analiza quien va
a pagar lo que se propone realizar el instrumento de planeamiento. Por otra parte, una vez
cuantificadas las acciones, se va a proceder a definir el caracter publico o privado de los gastos e
inversiones a realizar.

4.2. Financiacion publica o privada

La definicion de las acciones o intervenciones, su cuantificacion monetaria y la propuesta de su
financiacion, completan el procedimiento para la evaluacion econdmico - financiera del Programa de
Actuacion.

A continuacion, se describen las “Lineas de Intervencion” ya propuestas, indicando para cada una de
las acciones su agente financiador (publico o privado):

1.-Primera: URBANIZACION Y VIARIOS AGENTE PUBLICO
2.-Segunda: USO RESIDENCIAL AGENTE PRIVADO

AGENTE PUBLICO (ZONA IlI-B)
3.-Tercera: USO COMUNITARIO AGENTE PUBLICO
4.- Cuarta: EXPROPIACIONES AGENTE PUBLICO

Sin perjuicio de todo lo expuesto anteriormente, seria conveniente explorar las posibilidades de
obtener financiacion de otras administraciones publicas, tales como Comunidad Autbnoma, Estado, e
incluso de la Unién Europea, que podrian asumir partidas del total presupuestado, de lo que resultaria
una menor carga para los presupuestos anuales y reducir la carga financiera.

4.3. Cuadro resumen de la financiacion

Una vez concretados los agentes, que han de realizar y financiar las acciones propuestas en el
Programa de Actuacion, se ha elaborado una tabla de resumen del Estudio Financiero.

17
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presupuesto

Estudio Financiero Ayuntamiento  Otras AAPP  A. Privado

estimado (euros)

L.1 URBANIZACION Y VIARIOS

Explanacién, pavimentacion...

29.639,59 €
Zonas verdes y jardineria 11.855,84 € 11.855,84

29.639,59

Zonas de uso publico 11.855,84 € 11.855,84

Red: abastecimiento agua... 11.855,84 € 11.855,84

Red: alcantarillado y depuracion 11.855,84 € 11.855,84

Red: aguas pluviales y otras redes 11.855,84 € 11.855,84

Red: suministros eléctricos; teleco... 11.855,84 € 11.855,84

Servicios de transporte 5.927,92 € 5.927,92

Servicio recogida residuos sélidos 5.927,92 € 5.927,92

Obras especiales 5.927,92 € 5.927,92

Indemnizaciones - € -

118.558,38 €

118.558,38

USO RESIDENCIAL
RESIDENCIAL 6.715.302,71€ - - 6.715.302,71
ZONA VERDE (PRIVATIVA) 14.020,43 € - - 14.020,43
RESIDENCIAL 2.504.080,30 € - - 2.504.080,30
RESIDENCIAL 6.541.853,85 € - - 6.541.853,85
RESIDENCIAL (V. PROTECCION) 1.354.340,05 € 1.354.340,05

17.129.597,34 € 1.354.340,05 15.775.257,29

USO COMUNITARIO

DOTACIONAL 1.107.069,81 € 1.107.069,81

ZONA VERDE (USO PUBLICO) 437.951,57 € 437.951,57

ZONA VERDE (PROTECCION) 383.468,80 € 383.468,80
1.928.490,18 € 1.928.490,18

EXPROPIACIONES

Suelos Zona V

126.019,54 € 126.019,54
Suelos para ampliacion de rodonal 17.912,39€ 17.912,39
11.393,15€
155.325,07 €

Suelos para nuevo paseo peatonal 11.393,15

155.325,07

Total presupuestacion financiera (€) : 19.331.970,97 € 2.202.373,63 1.354.340,05 15.775.257,29

Resumen del Estudio Financiero. Fuente: elaboracién propia.

Como se puede observar, se ha realizado una estimacion de los costes, para la ejecucién de las obras
de urbanizacién y de implantaciéon de los servicios publicos, diferenciando entre las que tendran
caracter publico o privado, asi como "la indicacion de las fuentes de financiacién de las actuaciones a
desarrollar’, tal y como dispone el articulo 64. 2. b) del REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS
(aprobado por DECRETO 181/2018, de 26 de diciembre).

llustre Ayuntamiento de Mogan
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CAPITULO 3. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En virtud de lo dispuesto en el articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana (aprobado mediante el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), en cuanto a los
contenidos especificamente econémicos, para proceder a una correcta “evaluacidn y seguimiento de la
sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre
el medio urbano”.

En primer lugar, se trata de realizar una evaluacion del impacto de la actuacion urbanizadora en las
Haciendas Publicas afectadas por el coste de las nuevas infraestructuras o de la prestacion de servicios
resultantes.

Esta evaluacion estimara el importe total de la inversion y gastos corrientes publicos necesarios para
la ejecucidon y mantenimiento de todas las infraestructuras y equipamientos previstos en el
planeamiento, tanto los correspondientes a sistemas generales como locales. Asimismo, estimara los
ingresos publicos que se pudieran derivar de la completa ejecucion de las previsiones de los
instrumentos de ordenacion.

En segundo lugar, se trata de realizar un analisis de la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a
usos productivos, valorando los distintos usos e intensidades edificatorias previstas en el instrumento
de ordenacion.

En definitiva, se trata de asegurar unos estandares minimos de transparencia, de participacién
ciudadana real y no meramente formal, y de evaluacién y seguimiento de los efectos que tienen los
planes sobre la economia y el medio ambiente.

Estos nuevos requerimientos legales, han generado un tratamiento innovador de este proceso de
evaluacion y seguimiento, con el objeto de integrar en él la consideracion de los recursos e
infraestructuras mas importantes.

Esta integracion puede favorecer al mismo tiempo, la utilidad de los procesos que se tratan y la
celeridad de los procedimientos en los que se insertan.

En resumen, el objetivo fundamental del Informe de Sostenibilidad Econémica, debe ser la correcta
evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, con el propésito de superar los
paradigmas tradicionales del urbanismo espafiol del Siglo XX, basado en el desarrollismo y en la
creacion de nueva ciudad mediante el consumo de nuevo suelo.

Sin duda, el crecimiento urbano sigue siendo muy necesario, pero en la actualidad parece claro
también, que el urbanismo debe responder a los requerimientos de un desarrollo sostenible,
minimizando el impacto de aquel crecimiento y apostando por la regeneracion de la ciudad existente.

En este sentido el REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS (aprobado por DECRETO 181/2018, de
26 de diciembre), en el Titulo V detalla las singularidades de los instrumentos de ordenacion urbanistica,
tanto para el planeamiento general, como para los instrumentos de desarrollo y los complementarios.
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En la redaccion de esta disposicion reglamentaria se han tenido en cuenta las sentencias
constitucionales pronunciadas con posterioridad a la aprobacion de la Ley del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos, que, aun sin afectar directamente a la Ley autonémica, sin embargo, si lo han
hecho sobre la legislacion estatal basica que se encontraba vigente, y que fueron tenidas en cuenta en
el momento de su elaboracién.

En concreto, es importante destacar lo dispuesto en el articulo 65 de este Reglamento de
Planeamiento, que define el esquema de contenidos, necesarios para redactar el Informe de
Sostenibilidad Econémica (ISE).

Articulo 65. Informe de sostenibilidad econémica

1. Los instrumentos de ordenacion contendrdn un informe de sostenibilidad econdmica, en los términos
previstos en la legislacion estatal.

2. Estos informes se dividirdn en dos partes:

a) Parte I: Evaluacion del impacto de la actuacién urbanizadora en las haciendas publicas afectadas por

el coste de las nuevas infraestructuras o de la prestacion de servicios resultantes. Esta evaluacion

estimard el importe total de la inversién y gastos corrientes publicos necesarios para la ejecucion y

mantenimiento de todas las infraestructuras y equipamientos previstos en el planeamiento, tanto los

20 correspondientes a sistemas generales como locales. Asimismo, estimard los ingresos publicos que se
pudieran derivar de la completa ejecucidn de las previsiones de los instrumentos de ordenacion.

b) Parte Il: Andlisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos, valorando los
distintos usos e intensidades edificatorias previstas en el instrumento de ordenacion.

3. El informe debe venir avalado por los servicios correspondientes del ayuntamiento, de acuerdo con lo
establecido por la legislacién de régimen local y, en particular, el reglamento orgdnico municipal.
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5. PARTE I: EVALUACION DEL IMPACTO DE LA ACTUACION URBANIZADORA

Tal y como dispone el articulo 65 del REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS (aprobado por
DECRETO 181/2018, de 26 de diciembre):

(-.)

1. Los instrumentos de ordenacién contendrdn un informe de sostenibilidad econémica, en los términos
previstos en la legislacion estatal.

2. Estos informes se dividirdn en dos partes:

a) Parte I: Evaluacion del impacto de la actuacién urbanizadora en las haciendas publicas afectadas por
el coste de las nuevas infraestructuras o de la prestacion de servicios resultantes. Esta evaluacion
estimard el importe total de la inversién y gastos corrientes publicos necesarios para la ejecucion y
mantenimiento de todas las infraestructuras y equipamientos previstos en el planeamiento, tanto los
correspondientes a sistemas generales como locales. Asimismo, estimard los ingresos publicos que se
pudieran derivar de la completa ejecucidn de las previsiones de los instrumentos de ordenacion.

(..)

5.1. Flujos de salida

En cuanto a los flujos de salida, se han agrupado en dos epigrafes:

¢ Intervenciones propuestas (inversion): que puedan ser imputables a la actuacién, estos flujos
seran puntuales durante la gestidn y ejecucion material de la misma.

o Costes de conservacién, mantenimiento y reparacién: que van a ser recurrentes en el tiempo y
se van a estimar anualmente, para su integracion en el presupuesto de gastos de la corporacién.

5.1.1. Inversiones publicas

Con el propésito de realizar la evaluacion de los importes totales de la inversién publica municipal,
necesaria para la ejecucion material de las infraestructuras y equipamientos previstos, basta con
acudir al cuadro resumen del Estudio Financiero, siendo las lineas de la programacién 1,3y 4, las
que han de ser gestionadas y ejecutadas por el Ayuntamiento.

I | URBANIZACION Y VIARIOS

118.558,38 €

L.3 USO COMUNITARIO
1.928.490,18 €

L.4 EXPROPIACIONES
155.325,07 €

Ipastudio.net
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5.1.2. Conservaciéon, mantenimiento y reparacién

Para el analisis del mantenimiento de las infraestructuras y la prestacién de los servicios, se
distinguen dos casos diferenciados:

o La puesta en servicio de las dotaciones generales y locales.
o El' mantenimiento de las mismas.

En el caso de la puesta en servicio de las dotaciones generales y locales, estos costes ya se
encuentran incluidos dentro de los totales considerados en la evaluacion de la implantacién de los
servicios y ejecucion de obras de urbanizacion, donde no sélo se incluye la instalacién y obras de
estos, sino todos aquellos costes necesarios para la puesta en servicio y buen funcionamiento de
los mismos.

En cuanto al mantenimiento de las infraestructuras consideradas, cabe decir que, en cualquier
estudio y evaluacion econdmica, estos costes estan adquiriendo mayor relevancia en su analisis, ya
que se trata de cuantificar los flujos financieros futuros, para que las inversiones previstas ofrezcan
un servicio adecuado y satisfactorio, para los fines propuestos en el programa de actuacion.

Por otra parte, el calculo de estos costes no suele ser especialmente problematico, dado que pueden
estimarse por comparacion con el coste de infraestructuras similares, asi como la distribucion en el
tiempo. En determinadas infraestructuras este coste resulta rutinario, en otros casos, se necesita
ese mantenimiento de rutina, pero al cabo de un determinado periodo de tiempo, debe realizarse
una inversién mayor derivada de la reposicion de parte de la infraestructura, para asegurar su buen
funcionamiento y servicio. Los costes de mantenimiento de las infraestructuras, por lo general, se
sitlan en torno a un rango del 1 al 10% del coste de ejecucion de las mismas, dependiendo del tipo
de mantenimiento requerido.

Entre las actividades de mantenimiento se pueden diferenciar dos tipos principales:

1. Mantenimiento rutinario, que consiste en la inversién continua sobre dicha infraestructura
para conservar sus buenas condiciones.

2. Mantenimiento de refuerzo, que como su propio nombre indica, consiste en la reposicion y
refuerzo de ciertos elementos para asegurar su funcionamiento. El mantenimiento rutinario se
realiza de forma continua a lo largo de la vida Util de todas las infraestructuras, mientras que el
mantenimiento de refuerzo se lleva a cabo sobre algunas infraestructuras, no todas, cada cierto
periodo de tiempo en el transcurso de la vida util de la misma, suponiendo por ello una mayor
inversion.

Conforme a lo expuesto anteriormente, los costes anuales de conservacién y mantenimiento, se
han estimado, tal como sigue:
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presupuesto mantenimiento cuota anual mantenimiento

Informe Sostenibilidad Economica

estimado (euros) (si/ no) (% s/presupuesto) anual (euros)

URBANIZACION Y VIARIOS

Explanacién, pavimentacion...

29.639,59€ 1,00%
Zonas verdes y jardineria 11.855,84 € si 1,00% 118,56 €
Zonas de uso publico 11.855,84 € si 1,00% 118,56 €
Red: abastecimiento agua... 11.855,84 € si 1,00% 118,56 €
Red: alcantarillado y depuracién 11.855,84 € si 1,00% 118,56 €
Red: aguas pluviales y otras redes 11.855,84 € si 1,00% 118,56 €
Red: suministros eléctricos; teleco... 11.855,84 € si 1,00% 118,56 €
Servicios de transporte 5.927,92€ si 1,00% 59,28 €
Servicio recogida residuos sélidos 5.927,92€ si 1,00% 59,28 €
Obras especiales 5.927,92€ si 1,00% 59,28 €
Indemnizaciones - € si 1,00% - €
118.558,38 € 1.185,58 €

USO RESIDENCIAL
RESIDENCIAL 6.715.302,71€
ZONA VERDE (PRIVATIVA) 14.020,43 € no s/m
RESIDENCIAL 2.504.080,30€ no s/m
RESIDENCIAL 6.541.853,85 € no s/m
RESIDENCIAL (V. PROTECCION) 1.354.340,05 €

17.129.597,34 €

USO COMUNITARIO

DOTACIONAL 1.107.069,81 € 1,50% 16.606,05 €

ZONA VERDE (USO PUBLICO) 437.951,57 € si 1,50% 6.569,27 €

ZONA VERDE (PROTECCION) 383.468,80 € i 1,50% 5.752,03 €
1.928.490,18 € 28.927,35 €

EXPROPIACIONES

Suelos Zona V

126.019,54 €

Suelos para ampliacion de rodonal 17.912,39€ no s/m

Suelos para nuevo paseo peatonal 11.393,15€

155.325,07 €

Total inversion (€) : b Total mantenimiento (€) : 30.112,94 €

Resumen del Informe de Sostenibilidad Econémica. Fuente: elaboracién propia.

5.2. Flujos de entrada

Los principales tributos que se suelen generar en las Haciendas Locales, como consecuencia de la
ejecucion de un instrumento de ordenacién son:

¢ Puntuales:

I.C.1.O. Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras
LLLV.T.N.U. Impuesto sobre el Incremento del Valor de Terrenos de Naturaleza Urbana
TASAS Licencias; Autorizaciones; Ocupacion de la via publica; Aperturas...

e Recurrentes:

I.B.l. Impuesto sobre Bienes Inmuebles
I.A.E. Impuesto Actividades Econdmicas
LV.T.M. Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica

Ipastudio.net
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5.2.1. Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras

El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras es un tributo indirecto cuyo hecho
imponible esta constituido por la realizacion, dentro del término municipal, de cualquier
construccién, instalacion u obra para la que se exija obtencion de la correspondiente licencia de
obras o urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, o para la que se exija presentacion de
declaracién responsable o comunicacién previa, siempre que la expedicion de la licencia o la
actividad de control corresponda al ayuntamiento de la imposicion.

Esta exenta del pago del impuesto la realizacion de cualquier construccién, instalacién u obra de la
que sea duefio el Estado, las comunidades auténomas o las entidades locales, que estando sujeta
al impuesto, vaya a ser directamente destinada a carreteras, ferrocarriles, puertos, aeropuertos,
obras hidraulicas, saneamiento de poblacionesy de sus aguas residuales, aunque su gestion se lleve
a cabo por organismos autébnomos, tanto si se trata de obras de inversién nueva como de
conservacion.

Son sujetos pasivos de este impuesto, a titulo de contribuyentes, las personas fisicas, personas
juridicas o entidades del articulo 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, que
sean duefios de la construccion, instalacién u obra, sean o no propietarios del inmueble sobre el
que se realice aquélla.

La base imponible del impuesto esta constituida por el coste real y efectivo de la construccién,
instalacion u obra, y se entiende por tal, a estos efectos, el coste de ejecucion material de aquélla.
No forman parte de la base imponible el Impuesto sobre el Valor Afiadido y demas impuestos
analogos propios de regimenes especiales, las tasas, precios publicos y demas prestaciones
patrimoniales de caracter publico local relacionadas, en su caso, con la construccion, instalacién u
obra, ni tampoco los honorarios de profesionales, el beneficio empresarial del contratista ni
cualquier otro concepto que no integre, estrictamente, el coste de ejecucidon material.

La cuota de este impuesto sera el resultado de aplicar a la base imponible el tipo de gravamen. El
tipo de gravamen del impuesto sera el fijado por cada ayuntamiento, sin que dicho tipo pueda
exceder del cuatro por cien. El impuesto se devenga en el momento de iniciarse la construccion,
instalaciéon u obra, aun cuando no se haya obtenido la correspondiente licencia.

Actualmente, el tipo de gravamen fijado en la ordenanza municipal es del 3,50% sobre el
Presupuesto de Ejecucién por Contrata (P.E.C.) de las obras a realizar por los agentes privados.

5.2.2. Impuesto sobre el Incremento del Valor de Terrenos de Naturaleza Urbana

El Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana es un tributo directo
que grava el incremento de valor que experimenten dichos terrenos y se ponga de manifiesto a
consecuencia de la transmision de la propiedad de los terrenos por cualquier titulo o de la
constitucion o transmision de cualquier derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los
referidos terrenos.
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No esta sujeto a este impuesto el incremento de valor que experimenten los terrenos que tengan la
consideracion de rusticos a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles. En consecuencia con ello,
esta sujeto el incremento de valor que experimenten los terrenos que deban tener la consideracién
de urbanos, a efectos de dicho Impuesto sobre Bienes Inmuebles, con independencia de que estén
0 no contemplados como tales en el Catastro o en el padron de aquél. A los efectos de este
impuesto, estara asimismo sujeto a éste el incremento de valor que experimenten los terrenos
integrados en los bienes inmuebles clasificados como de caracteristicas especiales a efectos del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

La base imponible de este impuesto esta constituida por el incremento del valor de los terrenos,
puesto de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo maximo
de 20 afios.

El tipo de gravamen del impuesto sera el fijado por cada ayuntamiento, sin que dicho tipo pueda
exceder del 30%. Dentro del limite sefialado, los ayuntamientos podran fijar un solo tipo de
gravamen o uno para cada uno de los periodos de generacion del incremento de valor.

La cuota integra del impuesto sera el resultado de aplicar a la base imponible el tipo de gravamen.
La cuota liquida del impuesto sera el resultado de aplicar sobre la cuota integra, en su caso, las
bonificaciones que correspondan.

En este momento, no ha sido posible realizar una estimacién fiable de los ingresos tributarios por
este concepto, ya que no se tienen datos precisos de las fechas de adquisicion de los terrenos y de
las posibles transmisiones a realizar cuando de comienzo la gestidén y ejecucion efectiva de este
instrumento de ordenacion.

5.2.3. Licencias; Autorizaciones; Ocupacion de la via publica; Aperturas

Los ayuntamientos podran establecer y exigir tasas por la prestacién de servicios o la realizacién de
actividades de su competencia y por la utilizacién privativa o el aprovechamiento especial de los
bienes del dominio publico municipal.

Las principales tasas que se pueden generar como consecuencia de la gestidén y ejecucion material
de las acciones propuestas en este documento, son las siguientes:

o Tasa por el otorgamiento de licencias para instalaciones, construcciones y obras.

o Tasa por licencias de actividad para la apertura de establecimientos.

o Tasa por tramitacion y expedicion de documentos administrativos.

o Tasa por prestacion del servicio de alcantarillado y tratamiento de aguas residuales.
o Tasa por prestacion del servicio de recogida de basuras y residuos sélidos.

Conforme a los datos manejados e informacion obtenida del ayuntamiento, se podrian dar algunos
cobros por estos conceptos por la liquidacion de las diversas licencias y autorizaciones para la
gestion y ejecucion material, conforme a la normativa vigente, se ha realizado una estimacion
basada en aplicar un porcentaje del 0,75% sobre el Presupuesto de Ejecucion por Contrata (P.E.C.)
de las obras a realizar por los agentes privados.
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5.2.4. Impuesto sobre Bienes Inmuebles

El Impuesto sobre Bienes Inmuebles es un tributo directo de caracter real que grava el valor de los
bienes inmuebles en los términos establecidos en la Ley Reguladora de las Haciendas Locales
(aprobada por RDL 2/2004, de 5 de marzo). Constituye el hecho imponible del impuesto la titularidad
de los siguientes derechos sobre los bienes inmuebles rusticos y urbanos y sobre los inmuebles de
caracteristicas especiales:

a) De una concesion administrativa sobre los propios inmuebles o sobre los servicios publicos a
que se hallen afectos.

b) De un derecho real de superficie.
c¢) De un derecho real de usufructo.
d) Del derecho de propiedad.

La base imponible de este impuesto estara constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles,
que se determinard, notificard y sera susceptible de impugnaciéon conforme a lo dispuesto en las
normas reguladoras del Catastro Inmobiliario. La base liquidable sera el resultado de practicar en
la base imponible la reduccién que sea procedente.

La cuota integra de este impuesto, sera el resultado de aplicar a la base liquidable el tipo de
gravamen y la cuota liquida, se obtendra minorando la cuota integra, en el importe de las
bonificaciones previstas legalmente.

Una vez analizada la ordenanza fiscal vigente, asi como una serie de datos proporcionados por el
ayuntamiento, de viviendas de proteccion, se ha podido realizar una estimacion de las posibles
cuotas integras que son susceptibles de ser recaudadas por la hacienda local de este municipio, con
arreglo a las siguientes premisas:

o La cuota liquida se obtiene minorando la cuota integra con el importe de las bonificaciones
previstas legalmente.

o Las viviendas de proteccién oficial y equiparable, disfrutaran de una bonificacion del 50% en la
cuota integra durante un plazo de 3 afios.

o Los sujetos pasivos del impuesto que ostenten la condicién de titulares de familia numerosa,
tendran derecho a una bonificacion del 50% en la cuota integra.

Conforme a los datos manejados e informacién obtenida del ayuntamiento, se han estimado unos
maédulos de recaudacién de 13,00 euros por m? construido, para las viviendas de mercado libre,
siendo el moédulo de de 6,50 euros por m? construido, para las viviendas en régimen de proteccion
publica.
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5.2.5. Impuesto de Actividades Econémicas

El Impuesto sobre Actividades Econdmicas es un tributo directo de caracter real, cuyo hecho
imponible esta constituido por el mero ejercicio, en territorio nacional, de actividades empresariales,
profesionales o artisticas, se ejerzan o no en local determinado y se hallen o no especificadas en las
tarifas del impuesto. Se consideran, a los efectos de este impuesto, actividades empresariales las
ganaderas, cuando tengan caracter independiente, las mineras, industriales, comerciales y de
servicios. No tienen, por consiguiente, tal consideracién las actividades agricolas, las ganaderas
dependientes, las forestales y las pesqueras, no constituyendo hecho imponible por el impuesto
ninguna de ellas.

Se considera que una actividad se ejerce con caracter empresarial, profesional o artistico, cuando
suponga la ordenacion por cuenta propia de medios de produccion y de recursos humanos o de
uno de ambos, con la finalidad de intervenir en la produccién o distribucion de bienes o servicios.
El contenido de las actividades gravadas se definira en las tarifas del impuesto.

La cuota tributaria sera la resultante de aplicar las tarifas del impuesto, de acuerdo con los preceptos
contenidos en esta Ley de Haciendas Locales y en las disposiciones que la complementen vy
desarrollen, y los coeficientes y las bonificaciones previstos por la Ley y, en su caso, acordados por
cada ayuntamiento y regulados en las ordenanzas fiscales respectivas.

Las tarifas del impuesto, en las que se fijaran las cuotas minimas, asi como la Instrucciéon para su
aplicacién, se aprobaran por real decreto legislativo del Gobierno, que sera dictado en virtud de la
presente delegacion legislativa al amparo de lo dispuesto en el articulo 82 de la Constitucién.

Sobre las cuotas municipales, provinciales o nacionales fijadas en las tarifas del impuesto se aplicara,
en todo caso, un coeficiente de ponderacion, determinado en funcién del importe neto de la cifra
de negocios del sujeto pasivo.

Sobre las cuotas modificadas por la aplicacion del coeficiente de ponderacion previsto en el articulo
anterior, los ayuntamientos podran establecer una escala de coeficientes que pondere la situaciéon
fisica del local dentro de cada término municipal, atendiendo a la categoria de la calle en que
radique.

El impuesto se gestiona a partir de la matricula de éste. Dicha matricula se formara anualmente
para cada término y estara constituida por censos comprensivos de las actividades econdmicas,
sujetos pasivos, cuotas minimas y, en su caso, del recargo provincial. La matricula estara a
disposicién del publico en los respectivos ayuntamientos.

En este momento no ha sido posible calcular los ingresos tributarios por este concepto, ya que no
se tienen datos precisos de los proyectos de negocio, a desarrollar cuando de comienzo la gestion
y ejecucion efectiva de este instrumento de ordenacioén.
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5.2.6. Impuesto sobre Vehiculos de Traccién Mecénica

El Impuesto sobre Vehiculos de Traccién Mecanica es un tributo directo que grava la titularidad de
los vehiculos de esta naturaleza, aptos para circular por las vias publicas, cualesquiera que sean su
clase y categoria. Se considera vehiculo apto para la circulacion el que hubiera sido matriculado en
los registros publicos correspondientes y mientras no haya causado baja en éstos. A los efectos de
este impuesto también se consideraran aptos los vehiculos provistos de permisos temporales y
matricula turistica.

Son sujetos pasivos de este impuesto las personas fisicas o juridicas y las entidades a que se refiere
el articulo 35.4 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, a cuyo nombre conste el
vehiculo en el permiso de circulacion.

Las cuotas fijadas son las previstas en el articulo 95 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, incrementadas en el coeficiente 1,5, y que resultan ser las siguientes:

POTENCIA / CLASE DE VEHICULOS / CUOTA
A) TURISMOS:

De menos de 8 caballos fiscales 18,93 euros
De 8 hasta 11,99 caballos fiscales 51,12 euros
De 12 hasta 15,99 caballos fiscales 107,91 euros
De 16 hasta 19,99 caballos fiscales 134,42 euros
De 20 caballos fiscales en adelante 168,00 euros
(...)

F) OTROS VEHICULOS:

Ciclomotores 6,63 euros
Motocicletas hasta 125 centimetros cubicos 6,63 euros
Motocicletas de mas de 125 hasta 250 centimetros cubicos 11,36 euros
Motocicletas de mas de 250 hasta 500 centimetros cubicos 22,72 euros
Motocicletas de mas de 500 hasta 1.000 centimetros cubicos 45,44 euros
Motocicletas de mas de 1.000 centimetros cubicos 90,87 euros

Conforme a la ordenanza vigente, se ha realizado una estimacién basada en el nimero de viviendas
que pueden ser construidas, de unos 70 m?c, resultan unas 145 viviendas. Una vez obtenido este
dato, se ha considerado al menos 1 vehiculo (51,12 euros) + 1 ciclomotor (6,63 euros) por vivienda,
de lo que resulta un moédulo estimado de 57,75 euros por vivienda.
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5.3. Resumen

Los flujos de entrada estimados, son los siguientes:

s/P.E.C.
3,50%

1.C.1.0.
599.535,91 €

s/P.E.C.
0,75%

TASAS eur/m2c I.B.I. eur/viv.
128.471,98 € 13,00 206.092,28 € 57,75

LV.T.M.
13.513,50 €

Total general: 19.331.970,97 €

25,00% 29.639,59 -
10,00% 11.855,84
10,00% 11.855,84
10,00% 11.855,84
10,00% 11.855,84
10,00% 11.855,84
10,00% 11.855,84
5,00% 5.927,92
5,00% 5.927,92
5,00% 5.927,92
937,09 100,00% 118.558,38 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
3.456,40 6.421,49 6.715.302,71 3,50% 235.035,59 0,75% 50.364,77 13,00 83.479,37 92,00 5.313,00
134,07 134,07 14.020,43 3,50% 490,72 0,75% 105,15 13,00 1.742,91 - -
1.002,04 2.394,52 2.504.080,30 3,50% 87.642,81 0,75% 18.780,60 13,00 31.128,76 34,00 1.963,50
3.475,35 6.255,63 6.541.853,85 3,50% 228.964,88 0,75% 49.063,90 13,00 81.323,19 89,00 5.139,75
462,53 1.295,08 1.354.340,05 3,50% 47.401,90 0,75% 10.157,55 6,50 8.418,05 19,00 1.097,25
8.530,39 16.500,79 17.129.597,34 € 599.535,91 € 128.471,98 € 206.092,28 € 234,00 13.513,50 €

médulo euros médulo euros médulo euros médulo euros

415,15 1.245,45 1.107.069,81

4.187,90 4.187,90 437.951,57
3.666,91 3.666,91 383.468,80 - - - N
8.269,96 9.100,26 1.928.490,18 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

coste suelo
126.019,54

médulo euros médulo euros médulo euros médulo euros

75,01 17.912,39
47,71 11.393,15 - - - -
650,44 = 155.325,07 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

Desarrollo de la presente MM y previsién de flujos de entrada. Fuente: elaboracién propia.

Por otra parte, en este Informe de Sostenibilidad se han estructurado los flujos de caja con una
division en 9 periodos, en el que se agrupan los flujos puntuales de inversiones municipales y los
tributos que corresponden a la gestion y ejecucién del uso residencial, en una columna inicial (0),
posteriormente, se han estimado los flujos recurrentes de salidas (conservaciéon / mantenimiento) y
entradas (IBI, | s/VTM...), en otras 8 columnas.

PERIODO 0 flujos de entrada puntuales
Tasas (licencias y autorizaciones) 128.471,98 €
I s/ construcciones instalaciones y obras 599.535,91 €

PERIODOS 1° al 8°

flujos de entrada recurrentes

| s/ bienes inmuebles 1.648.738,21 €
| s/ actividades econdmicas - €
I s/ vehiculos traccion mecanica 108.108,00 €
| s/ incremento valor terrenos n. urbana - €

Ipastudio.net
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6. PARTE II: ANALISIS DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

Tal y como dispone el articulo 65 del REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE CANARIAS (aprobado por
DECRETO 181/2018, de 26 de diciembre):

(..)

1. Los instrumentos de ordenacién contendrdn un informe de sostenibilidad econémica, en los términos
previstos en la legislacion estatal.

2. Estos informes se dividirdn en dos partes:

(..)

b) Parte Il: Andlisis de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos, valorando los
distintos usos e intensidades edificatorias previstas en el instrumento de ordenacion.

(..)

La suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos, es un medio de garantizar la oferta
para una conveniente implantacion de empresas y profesionales, que puedan generar nuevas
oportunidades de actividad econémicay empleo, frente a las determinaciones que contemplan el suelo
destinado a uso residencial, que debe hacer frente al crecimiento de la poblacién o los nuevos
requerimientos habitacionales de los residentes, visitantes o turistas.

Por uso productivo, debe entenderse todo suelo que es susceptible de generar actividad econdmica,
por cuanto tiene por objeto, o esta destinado a la produccidon de bienes y servicios, pudiéndose
englobar en estos suelos: los usos industriales, en sus distintas categorias (extensiva, intensiva...);
tecnologicos; comerciales; turisticos; etcétera. La definicion de los distintos usos y, por tanto, la
consideracion de los usos admitidos, excluidos, compatibles y complementarios, estan desarrolladas
en las correspondientes ordenanzas incorporadas al instrumento de planeamiento.

En este sentido, cabe considerar que las propuestas de la Ordenacién Urbanistica vigentes, han tenido
en cuenta la prevision de suelo necesario para estos fines, por lo que basta remitir en este punto a los
contenidos y determinaciones especificas del planeamiento vigente y otros instrumentos de
ordenacion que le sean de aplicacion.

No obstante, esta propuesta puede mejorar las expectativas de generacién de empleo y actividad
econdmica, lo cual debe ser tenido en cuenta a la hora de la planificacién urbana, una vez se cumplan
con todos los deberes legales, tanto medio ambientales como juridico formales de este instrumento
de ordenacion.
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7. CONCLUSIONES

El protagonismo de la sostenibilidad econdmica en el ambito urbanistico sélo constituye una
manifestacion particular del proceso que se ha producido durante los Ultimos afios en el conjunto del
sector publico, donde la aprobacién de diferentes disposiciones legales ha convertido la sostenibilidad
econdmica en uno de los criterios fundamentales de la implementacién de politicas publicas. Reflejo
de este proceso es la modificacién del articulo 135 de la Constitucién Espafiola llevada a cabo en el afio
2011 que introduce, al maximo nivel normativo, una regla fiscal que limita el déficit publico de caracter
estructural, asi como la deuda publica, al valor de referencia del Tratado de la Unién Europea.

Igualmente, a un nivel normativo inferior, la Ley Orgdnica 2/2012, de 27 de abril de Estabilidad
Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera que articula los mecanismos para impulsar el crecimientoy la
creacion de empleo, como medio para garantizar el bienestar de los ciudadanos, dentro de un contexto
de sostenibilidad financiera; el RDL 4/2012, de 24 de febrero, de gran significacion desde la perspectiva
local, dado que prevé la obligacién de aprobar un Plan de Ajuste al objeto de garantizar la sostenibilidad
financiera de ciertas operaciones en los Ayuntamientos, que se acojan a los mecanismos de
financiacion adicionales previstos en el RDL.

Adicionalmente, la aprobacién de la Estrategia para una Economia Sostenible, que se desarrolla a través
de la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible, en la que se define la economia sostenible como

u,

el “patrén de crecimiento que concilie el desarrollo econémico, social y ambiental en una economia
productiva y competitiva, que favorezca el empleo de calidad, la igualdad de oportunidades y la cohesidn
social, y que garantice el respeto ambiental y el uso racional de los recursos naturales, de forma que permita
satisfacer las necesidad de las generaciones presentes sin comprometer las posibilidades de las generaciones
futuras para atender sus propias necesidades”, al tiempo que se establece un conjunto de principios,
algunos directamente relacionados con el ambito urbanistico como son el de ahorro y eficiencia
energética o racionalizacion de la construccion residencial, sobre los que articula la consecucion de ese

modelo de actuacion.

Con estas consideraciones previas, el Informe de Sostenibilidad Econdmica (ISE), debe evaluar el
impacto econémico y financiero para la Hacienda Publica Local, que tiene la implantacion de las
nuevas infraestructuras necesarias para el desarrollo urbanistico de los nuevos sectores de los suelos
urbanos y urbanizables, previstos en el instrumento de ordenacién considerado, analizando los costes
de mantenimiento, la puesta en marchay la prestacion de los servicios publicos resultantes; asi como
la estimacion de la cuantia econémica de los ingresos municipales derivados de los tributos locales.

La diferencia entre los gastos que la Administracién Publica debera asumir y los ingresos que percibira
por la nueva actuacién urbanizadora, determinara la sostenibilidad econémica de la mencionada
actuacion urbanistica a largo plazo, es decir el «balance fiscal municipal» o ahorro bruto tiene que ser
positivo. Se trata, en definitiva, de evitar desarrollos urbanisticos que sean el dia de mafana de dificil,
por no decir imposible, asuncién y mantenimiento por la Administracién Publica Local.
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Las conclusiones finales de este Informe de Sostenibilidad Econémica, son:

1)

2)

3)

4)

S)

El saldo global de impactos de la actuacién propuesta evaluada presenta un saldo positivo, para la
Hacienda Publica Municipal afectada por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marchay la prestacion de los servicios resultantes, teniendo en cuenta un
periodo de 8 ejercicios presupuestarios. En consecuencia, este Instrumento de Ordenacién,
inicialmente se plantea sostenible para el Ayuntamiento, siempre que la propuesta de obras de
mejora de la urbanizacion y viarios, asi como, la ejecucion material de las Dotaciones y Zonas Verdes
previstas, puedan ser soportadas presupuestariamente y cumplan con los requerimientos
necesarios para estos fines, en el correspondiente “plan econémico financiero” (articulos 116y
concordantes de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local) de la
corporacion municipal, dentro de lo dispuesto en la legislacién vigente referente a la estabilidad
presupuestaria y sostenibilidad financiera (Ley Orgdnica 2/2012, de 27 de abril de Estabilidad
Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera,; Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible).

No se producen alteraciones negativas en los parametros de suficiencia y adecuacién del suelo
destinado a usos productivos.

"

Las estimaciones realizadas para un periodo temporal de 8 afios, presentan un “cash flow
acumulado positivo para la Hacienda Local Municipal, en su gestion y ejecucion material global.

Desde un punto de vista cuantitativo, fundamentalmente, se han evaluado los impactos de la
actuacion en cuanto a los costes de la urbanizacion, zonas verdes y suelo, que tienen un caracter
publico local. Pero se debe ponderar en positivo, la futura generacion de actividad econdmica y de
rentas indirectas, ya que el conjunto de sistemas generales locales y nuevas edificaciones, deben
dinamizar la actividad de los agentes econémicos publicos y privados.

Desde un punto de vista cualitativo, como ya se ha venido apuntando anteriormente, la actuacién
propuesta, incrementa las posibilidades de atraccion de residentes y de actividades empresariales
a desarrollar en los ambitos territoriales colindantes, lo cual puede redundar en unas mayores
posibilidades de generacién de renta y riqueza para este municipio.
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CAPITULO 4. ANEXOS

8. AMBITO TERRITORIAL Y ALTERACIONES

LEYENDA

D Ambito Modificacién Menor La Vistilla

LEYENDA

D Ambito Modificacién Menor La Vistilla
[] Ambito NN.SS. de Mogan vigente
|:] Estructura zonal Ordenanzas vigente
ALTERACIONES

De Suelo Urbano a Suelo Urbano
Consolidado (SUCO)

De Suelo Urbano a Suelo Rustico de
Proteccion Agraria 2 (SRPAG-2)

D Ajuste a la realidad fisica del suelo,
modificacién de las Condiciones

Generales de Uso, refundido y
actualizacion de Ordenanzas

.-..-] Cambio de Uso
a  De Deportivo a Residencial

b De Sociocultural / Administrativo a
Residencial

¢ De Escolar a Comunitario: Dotacional

d  De Escolar a Comunitario: Zona Verde
de Uso Puablico /
|

~Sauany

e  DeEscolaraVial

\

f  De Vial a Comunitario: Zona Verde de j
Uso Publico |

g  De Vial a Residencial
h  De Residencial a Vial

@ Nuevo paseo peatonal
(1) Reconocimiento y ampliacién de vial

rodonal
(2)  Eliminacion del fondo de saco [ )
existente y previsto en las NN.SS. /
(3)  Nuevos aparcamientos en via publica | /

(@  Reconocimiento de vial rodonal 2

llustre Ayuntamiento de Mogan
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9. MODULO DE COSTES DE URBANIZACION

°®

s Agencia
URBANIZACION EN Tributaria

CANARIAS O Canaria

CALCULO DE COSTES DE URBANIZACION EN CANARIAS

IDENTIFICACION DE LA URBANIZACION.

Afio de ejecucidon  Isla Municipio
2024 GRAN CANARIA MOGAN v
Via/Urbanizacion N° Ref. Catastral (min. 14 caracteres)
LAVISTILLA

DATOS DE LA URBANIZACION.

Parametros requeridos

Superficie de la urbanizacion (Ha) 3,2010
Coeficiente de Edificabilidad (m2 construido / m2 suelo) 1,00
Pendiente media (grados) De 0 a 5 grados

TOTALES DE LA URBANIZACION

Costes directos 3.157.531 €
Costes indirectos (6%) 189.452 €
Coste total 3.346.983 €
Coste total por m2 104,56 €

MODULO: COSTE TOTAL POR M? 104,56 EUROS
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10. VALOR TRIBUTARIO OBRA NUEVA: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

*

u ®
. .
O Agencia
DE OBRA NUEVA EN Tributaria rECaAm
CANARIAS Ocanaria =% s

VALOR TRIBUTARIO DE OBRA NUEVA EN CANARIAS

DATOS DE LA PARCELA.

Isla Municipio
GRAN CANARIA v MOGAN v
Via/Urbanizacion N
LAVISTILLA
Ref. Catastral (minimo 14 caracteres) Superficie m?
9651601DR289550001UD 492097 :

DATOS DE LA OBRA NUEVA.

Ao de ejecucion Uso principal del edificio
2024 w | RESIDENCIAL -
Tipologias
VIVIENDA UNIFAMILIAR PAREADA v
e
SOTANO APARCAMIENTOS 820,72
SEMISOTANO TRASTEROS v 1.526,07
PLANTA BAJA INSTALACIONES v 1.526,07
PLANTAALTA RESIDENCIAL v 1.673,49
AZOTEA ZONAS COMUNES v 1.526,07

llustre Ayuntamiento de Mogan



[1.04. Documentacion Econdémica

11. VALOR TRIBUTARIO OBRA NUEVA: RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

®
.Ag , ;
O Agencia
DE OBRA NUEVA EN Tributaria FECaAm
CANARIAS O Canaria i

VALOR TRIBUTARIO DE OBRA NUEVA EN CANARIAS

DATOS DE LA PARCELA.

Isla Municipio

GRAN CANARIA v MOGAN -
Via/Urbanizacion N?

LA VISTILLA

Ref. Catastral (minimo 14 caracteres) Superficie m?
9651601DR289550001UD 4920,97 -

DATOS DE LA OBRA NUEVA.

Ano de ejecucion Uso principal del edificio
2024 v  RESIDENCIAL -
Tipologias
EDIFICIO DE VIVIENDAS ENTRE MEDIANERAS -
e e
URBANIZACION ZONAS COMUNES URBANIZACIO! w 250,56
SOTANO APARCAMIENTOS v 604,60
SEMISOTANO TRASTEROS v 758,59
ENTRE PLANTA ZONAS COMUNES v 758,59
PLANTA BAJA RESIDENCIAL v 864,26
PLANTAS ALTAS INSTALACIONES v 758,59

Ipastudio.net
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12. COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las

normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo

y de las construcciones para determinar el valor catastral de los
bienes inmuebles de naturaleza urbana.

ANEXO
CAPITULO Il Cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones

Norma 20. Cuadro de coeficientes del valor de las construcciones

1. Para el calculo del valor de las construcciones se establece el cuadro de coeficientes que figura al
final del presente anexo.

2. La categoria 1, establecida en dicho cuadro de coeficientes, podra ampliarse con las categorias 1.A,
1.By 1.C, para considerar edificios cuya calidad supere la que corresponda a los de la categoria 1,
tal y como aparezca ésta descrita en el correspondiente catalogo. A estas tres categorias les
corresponderan unos coeficientes, que se obtendran incrementando el de la categoria 1 en un 50,
un 30y un 15 por 100, respectivamente. Esta ampliacion se recogera, en su caso, en la ponencia de
valores.

3. En el cuadro se identifica la tipologia 1.1.2.4 con la construccién media, uso residencial en viviendas
colectivas de caracter urbano, en manzana cerrada.

4. En los coeficientes del cuadro correspondientes al uso residencial-vivienda unifamiliar aislada o
pareada (1.2.1)y al uso residencial-vivienda colectiva de caracter urbano en manzana cerrada(1.1.2),
se considera incluida la parte proporcional de obras accesorias tales como cerramientos, jardineria
interior, obras de urbanizacion interior, zona de juegos, etc., no estando incluido el coste de las
piscinas, campos de tenis o de otros deportes o cualquier otro tipo de instalaciones especiales.

5. En las instalaciones hoteleras (uso 7) se considera incluida la parte proporcional del coste de
instalaciones de piscinas, minigolf, deportes, etc., no estando incluidas las edificaciones anejas
destinadas a otros usos como galerias comerciales, discotecas, etc.

6. No obstante lo establecido en los apartados 4 y 5 anteriores, cuando la importancia de dichas
instalaciones accesorias sea elevada en relacion a la superficie de la edificacion principal, se
valoraran aparte o aumentando la categoria que le correspondiese.

7. En la modalidad 10.3.5 se contemplan las obras de infraestructura necesarias para la adecuacion
del terreno al destino indicado en jardines, tanto publicos como privados.
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8. Cuando en la tipificacion de un edificio existan locales en los que el uso a que estan destinados no
corresponda a su tipologia constructiva (por ejemplo, oficinas ubicadas en locales de viviendas,
comercio en viviendas, etc.), se aplicara a dichos locales el valor que corresponda a su tipologia
constructiva. Cuando se encuentren garajes, trasteros o locales en estructura en otros tipos
diferentes al residencial se podran tipificar en la modalidad 1.1.3.

9. Las Gerencias territoriales del Centro de Gestién Catastral y Cooperacion Tributaria elaboraran un
catalogo de edificios y construcciones de caracter urbano de su ambito territorial, coordinado por
la Junta Técnica territorial correspondiente, en concordancia con las tipologias establecidas en el
cuadro de coeficientes del valor de las construcciones. Estos catalogos se realizaran siguiendo las
instrucciones dictadas por la Direccién General, previo estudio por la Comisién Superior de
Coordinacion Inmobiliaria Urbana.

39
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CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Septiembre 2024

[ TIFTLOGIS CONETRUC TS | |
[ [1105] CLAEE ] NCOALITAL T [ [ 3] & [EJE]T ]R8
111 1 1 1 1 ¥
1.1 VIVIENDIAS COLECTIVAS do CARACTER | 1.1.2 EN NANZANA CEARAD 60 136 | 105 | 100 | GE0 | G800 | A0 | 050
uREAsG L1 SCARAGES, TRAGTERCS YLOUALES | npg o | o2 | 083 | oes | 0s0| na0 | oz | 020
e 21 ENFCAL N ASLADR & FRAERSA | 516 | 18 | 185 | L8 100 | 100 | 080 | 08|
1 RESIGENCAL 12V UKIFAMILIARES do CARBCTER | 127 EW LINEA O WANZARA CERRAGA | 200 | 145 | 195 | 115 | 106 | 065 G5 | 676 | 06
UnRAND s AGESYPORCHES ENFUANTA | o0 | ms | ars | 08 | om0 | 056 | 048 | 040 | 038
1.1 S0 EXELUENE BE VARENHA T |10 |05 | G50 | 68 | 00 | 00 | 650 | 085
1.3 ENFISACION RURAL 12 ANEXCES 70 | OAD | 0.50 | 045 | 040 | 095 | 030 | 0% | 020
1.1 FABRICACION EN DA FLANTA 105 | O30 |05 | 06 | G50 | 085 040 | 647 | 035
im;ﬂ‘?m* 312 FABAICACION EN VARIAG FLARTAS | 115 | 100 | 085 | 670 | G0 | 056 | 052 | 050 | 08
313 ALMACENAMENT] TG |0 | 60 | 650 | 048 | L35 | 030 | 6% | 020
2 INSUSTRIAL 51 GARRJES 10 100 05 | G0 | GED | G50 040 650 | 030
22 GARMGES ¥ APARCAMIERTO 32 AR CAMERTOS T | G50 | (.45 | G40 | 6% | 090 | 0 | 410 | G0
59 1 ESTRLIGHES DE SERVIE A0 |1 1.8 135 | | 100 160 | 680 | 08
21 SERVICIOS DE TRANSPORTE 32 EATALIONES BAE |2 500 | 180 | 1D | 18| 1 | 110 | 100
0 OFIGINAS MULTIFLES 338 200 LRG| 1080 | 1] a8 | 100 | 650 | 088
A1 EDIFICID EXCLUSIVOD 12 CEICINAS UNITARAS TAG | 230 | 185 | L6 | 14D | 125 | 1a0 | 100 | 090
A1 UIRIDE B WARENTIAS 0 [ M) | 150 | 130 | 1,10 | .00 | 080 | G4 | G
BOFCINAG 2 EDIFICIOH MINTO) 2 URIDG A INDLUSTRA T4 | 125 | 100 100 |08 | 05 | 085 | 045 | 035
171 BN EDIFIC0 EXCLISWG T [ B | 205 | 200 | 30 | 100 180|138 1
A2 BANCA ¥ EECURCE 112 EN EDFICID MIXTO TAS | 23 (200 190 | 100 | 150 135 | 120 | 105
1.1 LORALES CONERLIES ¥
1 COMESTIOS on EMFACHD MIXTO TALLERES 105 | 160 | 125 | 120 | 108 | Q06| 048 | O75 | 065
4.1 AL COMERTALES T | 1.5 | T |18 | 100 | 080 | GA | 0R
471 EN UNA FLARTA FhO | 216 | LAS | B0 | 1A 125 190 | 100 | GAS
ACOMERGINL, 4.2 COMERCIORS n EIRGI0 EXEAUSID. | oo ) VA PLANTAS PN B00 | L% |6 | a0 150 | 108 | 080
4.1 MEACADOS FO0 M | LB | 1dh | 130 | 105 160 | 6% | 08
A MERCADOS Y SUPERMERCADOS %mr 10 | 160 | 145 | 120 [ 1,15 | 100 | oso | om | wm
§.1.1 DEPGRTES VARKE Al [0 | 100 | A0 | 10 | 140 | 050 | 6r0 | G5
£ CUBERTON .12 PECiRAS T [ 206 | 105 | 1 | 14190 118 | 100 | G5
8.1 DEPGRTES VARKE B0 | 0 | .50 | 048 | 0% | 125 | 00 | G40 | GS
52 DESCURIERTON £ PECNAS T30 |l L | T |G | G0 | G5 |6 028
8 DEPCRTER 59 AOLIARES o WEmNTORR, 180|138 | 120 105 | os0 | 080 | 670 | ase | 080
§.4.1 ESTADICE, PLATAE BE TORGS Fal [ Ei6 | 80 M| A A5 i | 0 68
5.8 ESPECTACULOS DERORTIVES 542 HECORONOS, CAVCCRCAICS 230 | 198 | 15| 185 | 140 | 135 | 190 | 100 | 030
1 VARIOS E1.1 CUBEATOR TE0 | L0 | L5035 | AT | 05 | 05h | o | 00
1.2 DESCOMETE A | B0 | 060 | 645 | 650 | 045 | G | 6% | 09
sEserricuns | BARES NUSKALES SALMS de FIESTAS |61 EN EDFICIO EXCLUSWGL THG (5 | 210 | 180 | 100 180 13 |10 | 106
DeSCOTECAS 622 UWIDG a OTRGE U505 EH VR VLFE | UEE [ a0 | 135 Ll | 100 | 06l
£3.1 CINES FRG |20 | 205 | B0 | 18 | 1,45 130 | 1,18 | 0
(63 CINES ¥ TEXTRCS B TEATHE FO [ B | 215 | 80 100 150 13 |13 106
P—— T1.1 HOTELES, NOSTALES, WOTELES | 366 | 5% | 210 180 | 100 180 19 | 120 | 106
: ¥4 RERRTHOTELES, BUNGALEWE FHG 555 | 290 | D06 | 185 | 165 id4h |19 116
721 RESTAURARTES TR [ 2 | 200 | 175 | 140 105 12 |06 | 06
TOUOY HOSTELERDL  |7.2 5 RESIDENCIA % BARES ¥ CAFETEAIAS T [ E00 | L0 | U |10 | 105 | U |68 | 68
T BN ST SELRICNES T CASIRGE ¥ CLUBS SOCALES TR [ 5 | 290 180 | 100 | 150 13 |13 108
5 ERBOEONES ¥ CONGRESE TR | 5% | 500 | 1 | 15 145 1% | 140 10
1.1 SANATORKES ¥ CLINKCAS TG |2 | 250 | 2% | 200 | 00| V| 148 W
B4 SAMITARIOE non CALKS H12 HOSFITALES LR AR AR IR ARE AR
01 AMBULATORSES ¥ CORSULTORISE | 240 | 215 | 180 170 | 150 145 120 | 108 088
8 SAAD Y EneRcEnCa | ITARIS HARICS 0% BALNEARIEHS, CASAS oo BRRCES | 206 | 2% | 200 | 180 | 100 | 180 19 | 130 | 105
B30 COM REZIDENCIA (sios, Fasidonoms,
o | 2an | 220 | 200 w0 | 160 | vea | a3 | e | oo
9 BEREFCOL Y ASSTENCA
125 S HESIOENCIA [Gamadons, ks,
s et e e e B e e
L1 1 1) 1, 1 1 1 1
9 CULTURALEE oom RESTIENCIN 012 COLEGOE MATORES FAI | Z% | 200 190 | 100|150 | 138 120 | 108
2.9 CULTURALES sin BESIDENCIL il s 105 | 178 | 158 | e | 128 | 00| 100 | s0 | weo
WGULTURLES 'Y PNELIGION0R |GULTURALES s REZIIENGIA 02 BELKTECAS ¥ MUSE0E T | | AS | T | 148 | 100 | L6 | 0 | G
4.1 CONVERTORS ¥ CERTROS
o s e T 176 | 158 | 180 128 | 100 | 100 | 00 | om0 | o
0% RELESIAS ¥ EAPILLAE T T A A AT T I FURRE T
1.1 MORUMENTALES R I AL AR AR AT ARE AR
10.1 HEETCRICOARTISTICOS 13 ANBENTALEE & TGS T B LA | AR5 | Te0 10 15 100 |08
T2 1 ADWINESTRATIVES FRE |20 | 105 | A | 10| 145 | 100 | 680 | GM
HL20E CARACTER DFICIAL Tl HEPRESENTATAERS F7R AN B00 | L78 |LA0 | 10 | 120 |10 | 048
131 SENTENCIARICE, MILTARESY | 390 | 138 | 175 | 188 [ 140 | 125 w0 | 100 | s
LS RS URBANCALON INTERCR | 006 | 02 | 098 | 06 | 611 | 08 | 006 | 604 | G
H0 EDIFCIOE SMCULARES WL CAMPIRGES G0 | 616 | 016 | 012 | 610 | G0% | 006 | 00% | LE
101 BE CARACTER ESPECIAL T4 CAMECE da G T 0 LS 00 % 10,075 .00 | 8
ESPECIAL LS JARINERIA B7 [ 6,15 [ 0% | 601 | G0 | 607 | G0 |G | 40
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L7 BB LIS (W AT | 7 | O | G | O O G 6T s
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Conforme a estas referencias normativas y sus coeficientes correctores, se fija el médulo de referencia.

llustre Ayuntamiento de Mogan
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13. PRECIO MEDIO DEL METRO CUADRADO DE SUELO URBANO

GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE TRANSPORTES, MOVILIDAD
Y AGENDA URBANA

Tabla 4.

Precio medio del metro
cuadrado de suelo urbano
por comunidades
auténomas y provincias

Unidad: euros/m?

Afio 2023 Afio 2024
(trimestre) (trimestre)
10 20 30 40 10
TOTAL NACIONAL 148,2 154,5 160,5 154,6 167,4
Canarias 225,4 215,2 250,6 250,8 227,0
Palmas (Las) 254,3 270,0 256,8 267,1 238,8
Santa Cruz de Tenerife 211,5 174,3 246,4 244.3 218,0
GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE TRANSPORTES, MOVILIDAD
Y AGENDA URBANA
Tabla 4.4.
Precio medio del metro
cuadrado de suelo urbano
en municipios de entre
10.000 y 50.000 habitantes
Unidad: euros/m2
Afio 2023 Afio 2024
(trimestre) (trimestre)
10 20 30 40 10
TOTAL NACIONAL 186,9 188,1 181,9 161,5 183,9
Canarias 220,5 231,7 245,3 219,3 202,5
Palmas (Las) 238,5 231,4 210,3 180,8 205,1
Santa Cruz de Tenerife 210,8 230,2 292,5 241,9 198,0
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14. PRECIOS DE LA VIVIENDA

MAPA DE VALORES URBANOS
(DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO)

MAPAS DE VALORES URBANO PARA 2024.
USO RESIDENCIAL.

DATOS DEL AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEOQ
Y DEL PRODUCTO INMOBILIARIO
REPRESENTATIVO
42
Codigo municipio: 13

Cédigo Ambito Territorial Homogéneo: 100

Numero de inmuebles de uso residencial: 44

Modulo de valor medio de la vivienda
representativa: 880 €/m?2

Tipologia constructiva: Vivienda unifamiliar en
hilera o manzana cerrada

Superficie construida en m2: 125

Superficie de parcela en m2: 180

Calidad constructiva de la edificacion: Media
Antigliedad de la edificacion en afos: 25

Estado de conservacion/vida: Normal
MOGAN(LAS PALMAS)
MAPA DE VALORES URBANOS PARA 2024

Fuente: Sede Electrénica del Catastro (https://www.sedecatastro.gob.es/)



https://www.sedecatastro.gob.es/
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1deali=ta

Evolucion del precio de la vivienda en venta en Mogan

3.683 €/m2 +19% +23% +11,6 %
Precio del m2 en Mogan en Evolucidn frente a julio 2024 Evolucidn frente a mayo Evolucién frente a agosto
agosto 2024 2024 2023

Vertodo 5afos 2anos 1ano

€/m2_
4000
2500 -|
30004
2500
20004
15004
1000

500

LR LR R R R R LR R R RN R AR RN R RN R R NN RN RS R R R RN LR LR RN LR RN RN LR SRR R AR RIS R RRRRI RS ]

vg““h ‘w@@ \4&“@ 5zq1°\° c;\c“&\ @‘@\ﬁ \o&n\b c,e@mﬁ o@‘@h ‘M‘lh@ e"‘ﬁe :7&#“ 6\0& &‘1&1’ x““ﬁ&b
L Precio m2 Variacion Variacion Variacion o L Variacion

Localizacion . Maximo historico e

ago 2024 mensual trimestral anual maximo

Mogan 3.683 €/m2 +19% +23% +11,6 % 3.683 €£/m2 ago 2024 0,0 %

Arguineguin 3.694 €/m2 -0,2% -14 % +53% 3.806 €/m2 mar 2024 -29%

Mogan 2127 €/m2 +38% +04% +43% 2.286 €/m2 jun 2018 -70%

Patalavaca 4.213 €/m2 +17% +50% +128% 4.213 £/m2 ago 2024 0,0 %

Puerto Rico 3.681€/m2 +42% +56% +124 % 3.681€/m2 ago 2024 0,0 %

Tauro-Playa del Cura 3.822 €£/m2 +0,5% -07 % +66% 3.850 £/m2 mayo 2024 -07 %

Fuente: https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/canarias/



https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/canarias/
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15. RESUMEN DE LAS ESTIMACIONES Y MODULOS DE VALORACION

Conforme a los datos obtenidos de las diferentes fuentes consultadas, se han realizado las siguientes
consideraciones para fijar los médulos de valoracién, tal como sigue:

Linea 1: URBANIZACION Y VIARIOS

Con arreglo a los datos obtenidos de la aplicacion de la Agencia Tributaria Canaria, para realizar el
“cdlculo de costes de urbanizacion en Canarias”, para el afio 2024, fijando como referencia la zona de “La
Vistilla”, se obtuvo:

Médulo de valoracion del coste de urbanizacién y viarios: 104,56 euros / m?

Linea 2: USO RESIDENCIAL

Con arreglo a los datos obtenidos de la aplicacion de la Agencia Tributaria Canaria, para realizar el
calculo del “valor tributario de obra nueva en Canarias”, para el afio 2024, fijando como referencia la zona
de “La Vistilla”y con la tipologia de “edificio de viviendas entre medianeras” y uso residencial, se obtuvo:

Médulo de valor tributario de obra nueva (P.E.M.): 864,26 euros / m3c

Linea 3: USO COMUNITARIO

Con arreglo a los datos del uso “residencial”, se han estimado los médulos de valoracion para los usos
Dotacionaly Zonas Verdes, con arreglo a los coeficientes del valor de las construcciones, que se detallan
en el Anexo del Real Decreto 1020/1993, aplicando un porcentaje al moédulo del “uso residencial”,
estimado anteriormente, en consecuencia:

Médulo de valor de obra nueva (P.E.M.): DOTACIONAL (0.85%) 734,62 euros / m3c
Médulo de valor de obra nueva (P.E.M.): ZONA VERDE (0.10%) 86,43 euros / m3c

Linea 4: EXPROPIACIONES

Con arreglo a los datos de “precio del metro cuadrado de suelo urbano” ofrecidos por el Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, se va a utilizar el valor correspondiente al 1° trimestre del
2024 (ultimo disponible) del precio medio del m? para la provincia de Las Palmas, aunque el dato medio
para los municipios de entre 10 mil y 50 mil habitantes es de menor cuantia, parece mas adecuado la
media provincial, ya que se trata de un nucleo préximo a un ambito turistico de gran importancia para
la Isla de Gran Canaria (Playa de Mogan), en consecuencia:

Médulo de valoracion del coste de suelo para expropiaciones: 238,80 euros / m?s
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CAPITULO 5. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

16. INTRODUCCION

La “memoria de viabilidad econémica” se describe por vez primeray con caracter general, en el articulo
11 de Ley 8/2013, de 26 de junio, actualmente se encuentra regulada en el articulo 22.5 del Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y ya ha sido incorporada a varias legislaciones
autondmicas posteriores.

La memoria de viabilidad econdmica focaliza su atencidon en la inversién que realizan los operadores
particulares durante el proceso de transformacion urbana, acotando el analisis a la fase de ejecuciény
a los recursos privados. En general, esta “memoria” ha adquirido relevancia, al tratarse de un
documento preceptivo que debera acompanfar a las operaciones de renovacién y regeneracion urbana
y, sobre todo, por ser considerado como el instrumento que asegura que la operaciéon sea viable.

Al desarrollar el contenido de los estudios econémico-financieros y de la “memoria de viabilidad
econdmica”, se pueden apreciar sus diferencias conceptuales con el “informe de sostenibilidad
econdmica”, se puede afirmar que, en principio, no son documentos intercambiables sin que la
ausencia de uno pueda ser suplida por la concurrencia de otro.

La viabilidad de las actuaciones urbanas no solo debe responder a la légica econdmica de las
inversiones, sino que se conforma como un requerimiento legal, a fin de asegurar la existencia de
recursos financieros suficientes que permitan abordar la operacién o, alternativamente, justificar las
modificaciones de los pardmetros urbanisticos con el objetivo de conseguir la viabilidad de la actuacién.

16.1. Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento

Con fecha 1 de septiembre de 2017 entr6 en vigor la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias. Esta disposicidn legal precisaba de un desarrollo reglamentario a
afrontar por bloques, con esta premisa se elaboran el Reglamento de Planeamiento de Canarias y el
Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias.

En este Ultimo Reglamento se detallan las clases de iniciativas para la ordenacion, delimitacién y
ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, que podran ser publicas o privadas. A su vez, la
Administracion o el particular podran promover para su ordenacién y delimitacion, la tramitacion del
instrumento urbanistico adecuado. No obstante, cualquiera que sea el instrumento adoptado, la
ordenacion y delimitacién de las actuaciones en el medio urbano debera contener la siguiente
documentacion:

45
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Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias

(Articulo 121.3.c)

o)

Memoria de viabilidad economica que asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad,
de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los
beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion,
y contendrd, al menos, los siguientes elementos:

1)

2)

3)

4)

5)

Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos, con
identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas 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 introduccién de nuevos usos, asi como
la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor
acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacion y a la no superacién de los
limites del deber legal de conservacion.

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 las redes publicas.

El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz de
generar 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 parrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de empresas de rehabilitacion o
prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando
asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacién de parte de la misma, o de
la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la operacién por medio de
ahorros amortizables en el tiempo.

El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y
la financiacién de la operacion.

La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacién y el mantenimiento de
las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracién, asi como su impacto en las
correspondientes Haciendas Publicas.
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17. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

17.1. Estudio comparado de parametros urbanisticos existentes y propuestos

Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias

(Articulo 121.3.c)

1) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos, con
identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas 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 utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor
acercamiento al equilibrio econdmico, a la rentabilidad de la operacién y a la no superacién de los limites

del deber legal de conservacion.

17.1.1. Edificabilidad, usos y tipologias edificatorias

Conforme a los datos manejados en este documento, se ha elaborado el siguiente cuadro resumen:

47
MODELO DE ORDENACION: USOS DEL SUELO Y ORDE NANZAS NO EJ ECUTADO
Usos () Ordenanzas|| ¢ uperficie Superficie construida (m2c) Superficie
Subtotales Estructura (m2) Planta BR Planta baja Plar.ﬂas Atico (m2c)
Zona)
Residencial A 3.456,40 2.433,59 2.433,59 1.554,31 - 6.421,49
Zonal [
Zonas Verdes
(UIsn Privativa) B 134,07
USOS LUCRATIVOS |Residencial 16.061,52( Zona Il 1.002,04 - 991,81 800,03 602,68 2.394,52
Residencial A 3.475,35 -| 3.47535| 2.780,28 - 6.255,63
Zona lll [
B 462,53 462,53 462,53 370,02 - 1.295,08
DOTACIONES, Dotacional 415,15| Zona IV 415,15 415,15 415,15 415,15 - 1.245,45
ESPACIOS LIBRES Y ... |Zonas Verdes
ZONA VERDE DE Comunitario (Leapriblicon 4.435,25| Zona V 4.187,90 - 980,81 - - 980,81
PROTECCION Zonas Verdes 4.006,48| Zona VI 3.666,91
{?rnrpr r_ir"’\n\ . ! N ’
Circulacion 421587 . 8372
radada
Aparcamientos 289,72 - 212,97
Viales
SISTEMA VIARIO Rodonales 809,73 - 388,21
Aceras 1.383,79 - 203,65
Paseos peatonales 392,31 - 48,54
TOTAL SUCO 32.009,82 17.737,44 3.311,27 8.759,24 5.919,79 602,68 18.592,98
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17.1.2. Redes publicas a modificar

En base al modelo de ordenacion propuesto, se ha elaborado la siguiente tabla resumen de los
viarios afectados:

48

MODELO DE ORDENACION: USOS DEL SUELO Y ORDE NANZAS NO EJ ECUTADO
Usos (') | Ordenanzas|| ¢ uperficie | Superficie
Subtotales Estructura (m2) (m2c)
. .z 7nnal
Circulacion 4.215,87 i 83,72 )
rodada
Aparcamientos 289,72 - 212,97 -
Viales
SISTEMA VIARIO Rodonales 809,73 - 388,21 -
Aceras 1.383,79 - 203,65 -
Paseos peatonales 392,31 - 48,54 -

No obstante, tan solo quedan por ejecutar unos 937,09 m?, tal y como se refleja en la medicién de
la linea de programacion para ejecutar la urbanizacion y viarios:

L.1

URBANIZACION Y VIARIOS

m2s

937,09

17.1.3. Equilibrio econémico y rentabilidad de la operacién

En este punto, basta con recordar el cuadro resumen de flujos de caja, elaborado para el “informe

de sostenibilidad econémica”y las conclusiones finales del mismo:

CASH FLOW ACUMULADO

-1.474.365,74

-1.284.872,90 -1.095.380,06

-905.887,22

-716.394,38

-526.901,54

-337.408,70

-147.915,86

41.576,98

-1.474.365,74

SALIDAS

TOTAL

URBANIZACION Y VIARIOS 118.558,38 € 118.558,38
USO COMUNITARIO 1.928.490,18 € 1.928.490,18
EXPROPIACIONES 155.325,07 € 155.325,07
MANTENIMIENTO: URBANIZACION Y VIARIOS 9.484,67 € 1.185,58 1.185,58 1.185,58 1.185,58 1.185,58 1.185,58 1.185,58 1.185,58
MANTENIMIENTO: USO COMUNITARIO 231.418,82 € 28.927,35 28.927,35 28.927,35 28.927,35 28.927,35 28.927,35 28.927,35 28.927,35
2.443.277,12 € 2.202.373,63 30.112,94 30.112,94 30.112,94 30.112,94 30.112,94 30.112,94 30.112,94 30.112,94
ENTRADAS
Ingresos de derecho privado - €
Contribuciones especiales - €
Tasas (licencias y autorizaciones) 128.471,98 € 128.471,98
| s/ construcciones instalaciones y obras 599.535,91 € 599.535,91
| s/ bienes inmuebles 1.648.738,21 € 206.092,28 206.092,28 206.092,28 206.092,28 206.092,28 206.092,28 206.092,28 206.092,28
| s/ actividades econémicas - € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
| s/ vehiculos tracciéon mecénica 108.108,00 € 13.513,50 13.513,50 13.513,50 13.513,50 13.513,50 13.513,50 13.513,50 13.513,50
| s/ incremento valor terrenos n. urbana - €
Participaciones en tributos de otras AAPP €
Subvenciones €
Precios publicos €
Operaciones de crédito - €
2.484.854,10 € 728.007,89  219.605,78  219.60578  219.60578  219.60578  219.60578  219.60578  219.60578  219.605,78

llustre Ayuntamiento de Mogan
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17.2. Valores de repercusion (usos urbanisticos propuestos) y estimacién de la inversion

Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias

(Articulo 121.3.c)

2) Las determinaciones econémicas 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 las redes publicas.

17.2.1. Valores de repercusion de los usos urbanisticos propuestos

En el articulo 22.2 del Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo (aprobado por Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre), se determina la expresién matematica que permite calcular los valores
de repercusion del suelo, por el método residual estatico:

Vv
VRS = — -V
K

Siendo:

VRS

Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv

Valor en venta del metro cuadrado de edificacidn del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro
cuadrado edificable.

K

Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y
promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacion de la edificabilidad. Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor
de 1,40, podrd ser reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:
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a)

b)

Podrda reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacién de urbanizado destinados
a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas
sujetas a un régimen de proteccion que fije valores mdximos de venta que se aparten de manera
sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones
vinculadas a explotaciones econdmicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del
componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor
dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria
localizacidn, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo
previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocion, justifiquen la
aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

Vc

Valor de la construccidn en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el resultado

de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del

constructor, el importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por

proyectos y direccidn de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

(..)"

Conociendo los valores en venta, valores de la construccién y fijado el coeficiente K en 1,40, se

pueden calcular los valores de repercusién del suelo, con arreglo a lo dispuesto en el Reglamento
de Valoraciones, tal como sigue:

V.R.S. (uso: turistico) 0,00 662,94 1,40 2.977,80 1.464,06 1,40
V.R.S. (uso: comercial) 0,00 615,59 1,40 2.765,10 1.359,48 1,30
V.R.S. (uso: residencial) 10.111,09 473,53 1,40 2.127,00 1.045,75 1,00

17.2.2. Estimacién de la inversion, ayudas e indemnizaciones

En este punto del andlisis, parece suficiente con recordar el cuadro resumen del “estudio financiero”,

en el que vienen detallados las inversiones publicas y privadas, con el desglose por lineas de

actuacion y acciones concretas:

llustre Ayuntamiento de Mogan
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presupuesto

Estudio Financiero Ayuntamiento Otras AAPP A. Privado

estimado (euros)

L.1 URBANIZACION Y VIARIOS
118.558,38 € 118.558,38

L. 2 USO RESIDENCIAL

17.129.597,34 € - 1.354.340,05 15.775.257,29

L.3 USO COMUNITARIO

1.928.490,18 € 1.928.490,18

L.4 EXPROPIACIONES
155.325,07 € 155.325,07

Total presupuestacion financiera (€) : 19.331.970,97 € 2.202.373,63 1.354.340,05 15.775.257,29

En este momento, no existen previsiones de las posibles ayudas que se puedan obtener para
financiar las acciones a ejecutar por el Ayuntamiento. Sin embargo, si se ha previsto realizar unas
expropiaciones de suelo (uso Comunitario: Zonas Verdes de Uso Publico y sistema viario) para las
que se han estimado unas cuantias en la linea 4% de programacion.

17.2.3. Sujetos responsables de costear las redes publicas

En este punto, basta recordar el analisis realizado en el “informe de sostenibilidad econémica”,
donde se detallan los presupuestos y los costes de mantenimiento y conservacion, que son
responsabilidad del Ayuntamiento:

presupuesto mantenimiento cuota anual mantenimiento
estimado (euros) (si/ no) (% s/presupuesto) anual (euros)

Informe Sostenibilidad Econdmica

L.1 URBANIZACION Y VIARIOS
118.558,38 € 1.185,58 €

L.2 USO RESIDENCIAL
17.129.597,34 € - €
L.3

USO COMUNITARIO

1.928.490,18 € 28.927,35 €

L.4 EXPROPIACIONES
155.325,07 € = €

Total inversion (€) : 19.331.970,97 € Total mantenimiento (€) : 30.112,94 €

Como se puede observar, las redes publicas pendientes de ejecucion vienen estimadas en la linea 1
de la programacién propuesta, correspondientes a la urbanizacién y viarios que han de ser
construidos y posteriormente conservados por el Ayuntamiento.

Ipastudio.net
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17.3. Analisis de la inversién que pueda atraer la actuacion

Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias

(Articulo 121.3.c)

3) El andlisis de la inversién que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz de
generar 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 hard constar, en su caso, la posible participacién de empresas de rehabilitacion o prestadoras
de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el
compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacién de parte de la misma, o de la red de
infraestructuras que les competa, asi como la financiacién de la operacién por medio de ahorros
amortizables en el tiempo.

17.3.1. Analisis de la inversion que pueda atraer la actuacién

En este punto, conforme a las bases de datos consultadas y estimaciones realizadas, se han
calculado las cuantias previsibles de la ejecucion material y venta del uso residencial propuesto:

médulo mdédulo .E.M. .E.C. médulo  PRESUPUESTO
(tipo) (valor) . TOTAL
Z1(A) RES 864,26 5.549.836,95 1,21  6.715.302,71 1,40 9.401.423,79
Z1(B) EELL 86,43 11.587,13 1,21 14.020,43 1,40 19.628,60
ZI RES 864,26 2.069.487,86 1,21  2.504.080,30 1,40 3.505.712,43
Z Il (A) RES 864,26 5.406.490,78 1,21  6.541.853,85 1,40 9.158.595,39
Z 11l (B) RES 864,26 1.119.289,30 1,21  1.354.340,05 1,40 1.896.076,07
yA\Y DOT 734,62 914.933,72 1,21  1.107.069,81 1,40 1.549.897,73
yAY EELL 86,43 361.943,45 1,21 437.951,57 1,40 613.132,20
yAY) EELL 86,43 316.916,36 1,21 383.468,80 1,40 536.856,32

15.750.485,55€ 1,21  19.058.087,52€ 1,40 26.681.322,52 €

En la tabla anterior se incluyen todos los costes de ejecucion propuestos, excepto los del sistema
viario, que aparecen detallados en la linea 1, que corresponden a la urbanizacion y viarios.

llustre Ayuntamiento de Mogan
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Denominacién moédulo médulo m2c VALOR VALOR FINAL -
(tipo) (valor) (final) FINAL COSTES TOTALES

Zl1 (A) RESIDENCIAL 2.127,00 6.421,49 13.658.509,23 €

ZONA VERDE
212,70 134,07 .516,
Z1(B) (PRIVATIVA) 28.516,69 €

ZIl RESIDENCIAL 2.127,00 2.394,52 5.093.144,04 €

Z 1l (A) RESIDENCIAL 2.127,00 6.255,63 13.305.725,01 €

RESIDENCIAL
(V. PROTECCION)

Z 1l (B)

2.127,00 1.295,08

ZI1Vv DOTACIONAL 1.807,95 1.245,45

ZONA VERDE
(USO PUBLICO)
ZONA VERDE

(PROTECCION)

ZV 212,70 4.187,90

212,70 3.666,91

25.601,05 32.085.894,97 € 10.000.534,76 €

En la tabla anterior se detallan los valores finales para la venta, de los bienes inmuebles en régimen
de libre mercado. Es necesario recordar que los gastos generales y el beneficio industrial se han
estimado conjuntamente en un 21%; un coeficiente K del 40% para calcular el presupuesto total; asi
como el precio medio de venta por m?c, obtenido del portal inmobiliario “idealista”. 53

Total Costes

Gestion / Ejecucion / Promocion m 22.085.360,21 €

EDIFICACIONES (P.E.C.) Z1 (A) 6.421,49 6.715.302,71 €
EDIFICACIONES (P.E.C.) Z1I (B) 134,07 14.020,43 €
EDIFICACIONES (P.E.C.) ZII 2.394,52 2.504.080,30 €
EDIFICACIONES (P.E.C.) Z Il (A) 6.255,63 6.541.853,85 €
COEFICIENTE K (s/ P.E.C.) 0,40 6.310.102,92 €

Total Ingresos

Gestion / Ejecuciéon / Promocion mm 32.085.894,97 €

EDIFICACIONES (valorventa) Z1 (A) 6.421,49 2.127,00 13.658.509,23 €
EDIFICACIONES (valorventa) Z1 (B) 134,07 212,70 28.516,69 €
EDIFICACIONES (valorventa) Z1I 2.394,52 2.127,00 5.093.144,04 €
EDIFICACIONES (valorventa) Z 1l (A) 6.255,63 2.127,00 13.305.725,01 €

Teniendo en cuenta los presupuestos de ejecucion por contrata (P.E.C.), el analisis de las inversiones
privadas y publicas, puede plantearse de forma esquematica:

Ipastudio.net
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ZI(A) RESIDENCIAL

Z1(B) ZONA VERDE (PRIVATIVA)
ZIl RESIDENCIAL

ZII(A) RESIDENCIAL
EXPROPIACIONES

ACTUACIONES DE DOTACION

6.421,49 9.401.423,79 €

134,07 19.628,60 €
2.394,52 3.505.712,43 €
6.255,63 9.158.595,39 €

- €

Inversién publica m 3.564.532,18 €

URBANIZACION Y VIARIOS

ZIIl (B) RESIDENCIAL (V.PROTECCION)
ZIV DOTACIONAL

ZV ZONA VERDE (USO PUBLICO)

ZVI ZONA VERDE (PROTECCION)

EXPROPIACIONES

937,09 118.558,38 €
1.295,08 1.896.076,07 €
1.245,45 1.549.897,73 €

4.187,90 613.132,20 €
3.666,91 536.856,32 €
650,44 155.325,07 €

17.3.2. Participacién de empresas de rehabilitacion o de prestacion de servicios

En cuanto a la posible participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios
energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, no se tiene constancia de cuales

podrian sumarse a estos proyectos. En cualquier caso, es indudable que se deben coordinar las

obras pendientes, con la colaboracion de estas empresas especializadas, incluso plantear el
compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red

de infraestructuras que les competa.

17.3.3. Financiacion de la operacién

No se tiene plena constancia de las posibilidades de financiacion de la operacién por medio de
financiacion ajena a la corporacion local, por lo que es de suponer que sea necesario incluir estas

partidas en los futuros presupuestos municipales, conforme a la disponibilidad de ahorro bruto y

neto, que pueda hacer viable la ejecucion material de la ordenacién propuesta.

Ingresos puntuales 728.007,89 m 728.007,89 €

1.C.I1.O. 599.535,91
I.LV.T.N.U.
TASAS (Licencias) 128.471,98

599.535,91 €
- €

128.471,98 €

Ingresos recurrentes (anuales) 219.605,78 m 1.756.846,21 €

1.B.l. 206.092,28
I.A.E.
LLV.T.M. 13.513,50

1.648.738,21 €
- €

8 108.108,00 €

llustre Ayuntamiento de Mogan



[1.04. Documentacion Econdémica

17.4. Horizonte temporal preciso para las inversiones y la financiacién

Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias

(Articulo 121.3.c)

4) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacién de las inversiones y la
financiacion de la operacion.

En cuanto a la planificacién temporal de las acciones a realizar, en el campo del urbanismo, es muy
dificil definir un escenario muy concreto para las diferentes fases de la gestién y ejecucion material de
las inversiones. Esta actividad requiere de un planteamiento superior al afio, lo que en Economia se
denomina a medio (1 a 3 afios) y largo plazo (3 a 10 afios). Urbanizar y edificar es una actividad a “largo
plazo” sin duda, los trdmites administrativos son complejos y requieren de un trabajo multidisciplinar,
que complica su elaboracion y tramitacién.

17.4.1. Cronograma

En concreto, este instrumento de ordenacién se plantea un horizonte temporal de 8 afios, por lo
que una vez concretados los presupuestos y orden de ejecucién material, se podria plantear un

cronograma de construcciones y obras, tal como sigue:

Linea de
programa
URBANIZI-_\CléNl URBANIZACION
Convenios y Y VIARIOS
Proyectos

OBRAS DE EDIFICACION:
Solicitud de licencias de edificacion RESIDENCIAL
Ejecucion material de las obras

OBRAS DE EDIFICACION:
Solicitud de licencias de edificacion COMUNITARIO
Ejecucion material de las obras

Ipastudio.net
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17.5. Evaluacion de la capacidad publica para la financiacién y el mantenimiento

Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias

(Articulo 121.3.c)

5) La evaluacién 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.

En cuanto a lo dispuesto en este apartado del articulo 121, se pueden retomar los analisis y magnitudes
que se citan en el resumen y conclusiones del “Informe de Sostenibilidad Econémica”, tal y como se
ofrecen a continuacién:

CASH FLOW ACUMULADO -1.474.365,74 -1.284.872,90 -1.095.380,06  -905.887,22  -716.394,38  -526.901,54  -337.408,70  -147.915,86 41.576,98

-1.474.365,74

SALIDAS TOTAL
URBANIZACION Y VIARIOS 118.558,38 € 118.558,38
USO COMUNITARIO 1.928.490,18 € 1.928.490,18
EXPROPIACIONES 155.325,07 € 155.325,07
MANTENIMIENTO: URBANIZACION Y VIARIOS 9.484,67 € 1.185,58 1.185,58 1.185,58 1.185,58 1.185,58 1.185,58 1.185,58 1.185,58
MANTENIMIENTO: USO COMUNITARIO 231.418,82 € 28.927,35 28.927,35 28.927,35 28.927,35 28.927,35 28.927,35 28.927,35 28.927,35
2.443.277,12 € 2.202.373,63 30.112,94 30.112,94 30.112,94 30.112,94 30.112,94 30.112,94 30.112,94 30.112,94

ENTRADAS
Ingresos de derecho privado - €
Contribuciones especiales - €
Tasas (licencias y autorizaciones) 128.471,98 € 128.471,98
| s/ construcciones instalaciones y obras 599.535,91 € 599.535,91
| s/ bienes inmuebles 1.648.738,21 € 206.092,28  206.092,28  206.092,28  206.092,28  206.092,28  206.092,28  206.092,28  206.092,28
| s/ actividades econdmicas - € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
I s/ vehiculos traccion mecanica 108.108,00 € 13.513,50 13.513,50 13.513,50 13.513,50 13.513,50 13.513,50 13.513,50 13.513,50
| s/ incremento valor terrenos n. urbana - €
Participaciones en tributos de otras AAPP €
Subvenciones €
Precios publicos €
Operaciones de crédito - €
2.484.854,10 € 728.007,89  219.60578  219.60578  219.60578  219.60578  219.60578  219.60578  219.60578  219.605,78

El saldo global de impactos de la actuaciéon propuesta evaluada presenta un saldo global positivo,
para la Hacienda Publica Municipal. En consecuencia, este Instrumento de Ordenacion, inicialmente se
plantea sostenible para el Ayuntamiento, siempre que la propuesta de obras de mejora de la
urbanizacion y viarios, asi como, la ejecuciéon material de las Dotaciones y Zonas Verdes previstas,
puedan ser soportadas presupuestariamente y cumplan con los requerimientos necesarios para estos
fines, en el correspondiente “plan econémico financiero” (articulos 116 y concordantes de la Ley
7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local) de la corporacién municipal, dentro de
lo dispuesto en la legislacion vigente referente a la estabilidad presupuestaria y sostenibilidad
financiera (Ley Orgdnica 2/2012, de 27 de abril de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera;
Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible).

llustre Ayuntamiento de Mogan
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