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CAPITULO 1. INTRODUCCION

1. DOCUMENTACION DE LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA

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

Entre otras medidas, la nueva legislacién 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 documentacién basica que deben contener los diferentes
instrumentos de ordenacién; 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 elaboracién de planes con el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica de cada uno de
ellos, que se tramitaran en paralelo y de forma coordinada, superando la tradicional separacion 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 participacién institucional y ciudadana, la
cooperacién interadministrativa, el contenido documental de los planes (en particular, del estudio
economico-financiero) o el modo de cumplimiento de ciertos tramites (especialmente, los
relacionados con el procedimiento de evaluacién ambiental); del mismo modo, por llamada expresa
del legislador, la evaluacién ambiental de los instrumentos de ordenacidon 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 redaccién de esta disposicidon 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 autondmica, sin embargo, si lo han
hecho sobre la legislacién 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 ordenacion 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. Memoria justificativa de la ordenacion;
2. Planos de ordenacion;
3. Normativa;
4. Programa de actuacion urbanistica, si procede;
5. Estudio econémico - financiero;
6. Informe de sostenibilidad econémica, en su caso;
6. Catdlogos;
7. Anexos.

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

2. Todos estos instrumentos de ordenacién contendrdn, como anexo de los documentos de informacidn,
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

3. Los instrumentos de ordenacién contendrdn un estudio econémico-financiero de la ejecucion de las
obras de urbanizacién y de implantacién de los servicios publicos, expresando su coste aproximado,

diferenciando entre las que tendrdn cardcter publico o privado.

4. Con cardcter general el citado estudio deberd hacer referencia, sin necesidad de expresar cantidades

precisas o concretas, a los siguientes extremos:

d) Las previsiones de capital preciso exigido para el desarrollo del plan.

e)

La indicacion de las fuentes de financiacion de las actuaciones a desarrollar.

5. En particular, en el caso de los instrumentos urbanisticos de desarrollo, el estudio habra de considerar

los siguientes extremos:

b
8
h)
i)
J)
k)

)

Explanacién, pavimentacién y sefializacidn de las vias, incluyendo zonas de aparcamiento.
Espacios de jardineria y zonas verdes.

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

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

Red de recogida y evacuacidn de aguas pluviales y otras redes que sean necesarias.

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

m) Establecimiento de servicios de transporte.

n)

0)

p)

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

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

Indemnizaciones a las que se deban hacer frente por diversos conceptos, tales como derribos, destruccion 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 Actuacion
¢ Estudio Econémico
¢ Estudio Financiero

2. PROGRAMA DE ACTUACION

2.1. Descripcion y contenido

El “Programa de Actuacién” 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 programacion 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 urbanizacién. El contenido de este programa,
intenta dar cumplimiento a la exigencia de organizar la gestién y programar las actuaciones publicas
previstas, expresando la prevision 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 ordenacion de las NN.SS. a la realidad fisica ejecutada.

o Redelimitar el &mbito del suelo urbano de Mogan Casco para adaptarlo a la situacién actual.

o Subsanar las deficiencias en la precision de la ordenacion pormenorizada de este nucleo
urbano.

e Objetivos particulares

o Incluir en el ambito de ordenacion de la MM Mogan Casco las viviendas de El Tostador
(actualmente clasificadas como Suelo Rustico Residual) y adaptarse a la prolongacién de la calle
Drago en direccién sur, hasta su conexion con la GC-200.

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

o Concretar la ordenacion pormenorizada de la denominada “Zona objeto de PERI”, actualmente
desprovista del Plan Especial de Reforma Interior correspondiente.

o Adaptar la ordenacion pormenorizada para incluir la Ordenanza Municipal Provisional de
Mogan Casco “Zona X".

o Definir la ordenacién pormenorizada de la Zona Verde de proteccién, actualmente inexistente.
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o Visibilizar - poner en valor - el uso turistico en suelo urbano residencial en las modalidades
hotelera (con tipologias hotel urbano y hotel emblematico) y extra hotelera (con tipologias casa
emblematica y vivienda vacacional). Todo ello, a tenor de lo dispuesto en los articulos 2 y 5 del
Decreto 142/2010 de 4 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad Turistica
de Alojamiento y se modifica el Decreto 10/2001, de 22 de enero, por el que se regulan los
estandares turisticos y el Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el
Reglamento de las viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias.

o Mejorar las condiciones de accesibilidad de Mogan Casco.

o Refundir y simplificar el cuerpo normativo de las ordenanzas vigentes en el ambito de la MM
estableciendo una ordenacién Unica para todo el Casco de Mogan.

o Incrementar la superficie de dotaciones publicas.

Graficamente:
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LEYENDA
[ Ambito Modificacién Menor Mogéan Casco
[ Estructura zonal Ordenanzas

“/h | (/7

)]
)

Fuente: LPA Studio.

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

llustre Ayuntamiento de Mogan
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ORDENANZAS

Planeamiento vigente

(NN.SS. de Mogan, modificaciones y otras Ordenanzas) L2 AIDEES, Lo TEE (GRS

Zona | Zona |

Zona Zona Il

Zona IV Zona IV

Zona V Zona V

USOS LUCRATIVOS |Residencial Residencial

Zona VI Zona VI
Zona VII Zona VI

) Zona XI

(PERI)
Zona XII

(El Tostador)

Administrativo Zona Il Zona Il
Deportivo Zona VIl Zona VIl
S anitario -
Zona Xl
Religioso - Dotacional .(ap||cf3b|e @
preexistencias y suelos
DOTACIONES, Sociocultural / ) no ejecutados)
ESPACIOS LIBRES Y |Administrativo Comunitario
ZONA VERDE DE

PROTECCION Escolar Zona IX Zona IX

Dotaciones y/o Ordenanza
. . . . Zona X
equipamientos municipales Zona X
Zonas Verdes O.M. (Ord nZo:za Xl\l/lvni inal
Provisional ZZVV Uso Publico N .a. a vnicipa
77711 Provisional Zonas
Plazas Libres)
Zona Verde de proteccién - ZZVV Proteccion Zona XV
Circulacién rodada - Circulacién rodada -
. = Viales
Circulacién peatonal
(aceras) - Aceras -
SISTEMA VIARIO

Paseos peatonales - Paseos peatonales -
Aparcamientos - Aparcamientos -

En la siguiente tabla, se detallan los diferentes usos del suelo y datos de superficies, conforme a la
propuesta de ordenacion elegida, tal como sigue:
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MODELO DE ORDENACION (CUADRO RESUMEN USOS DEL SUELO Y ORDE NANZAS)
Superficie Superficie Superficie Superficie
Zonas P > (% ambito)| Ordenanzas P > (% &mbito)
(m)) (m)
Subtotal Total Total |Estructurazonal| Subtotal Total Total
Zona | 7.571,70
18.430,69
Zona Il
3.605,55
15 Zona IV 17.647,38
LUCRATIVOS Residencial 97.045,69| 97.045,69| 47,75% |Zona V 10.461,51 97.045,69, 47,75%
Zona VI 11.467,45
Zona VI 7.838,14
Zona XI 18.622,55
Zona XII 1.400,72
Zona Il 575,57 575,57
DOTACIONES, Zona VIl 6.912,11 6.912,11
ES PAC;°5 Dotacional 27.516,66| 27.516,66| 13,54% Zona IX 8.839,02|  8.839,02 13,54%
LIBRES Y I
ZONA VERDE Comunitario Zona X 1.945,80 1.945,80
DE Zona Xl 9.244,16 9.244,16
PROTECCION ZZVV Uso Publico | 27.861,57| 27.861,57| 13,71% | Zona XIV 27.861,57 27.861,57| 13,71%
ZZVV Proteccién 15.656,30| 15.656,30 7,70% | Zona XV 15.656,30 15.656,30 7,70%
) Circulacion rodada | 27.465,64 - -
Viales A 5.768,41
SISTEVA cers 5% 3516348 17,30% : - -
VIARIO Paseos peatonales 1.396,46 - -
Aparcamientos 532,97 - -
TOTAL
MOGAN 203.243,70| 100,00% 168.080,22
CASCO
Graficamente:
LEYENDA

D Ambito Modificacién Menor Mogan Casco
l:l Estructura zonal Ordenanzas

Usos
Residencial

Residencial 97.045,69 m?
Comunitario

Dotacional 27.516,66 m*

Zonas Verdes de Uso Publico 27.861,57 m?

[55 Zonas Verdes de Uso Publico
sin edificabilidad asociada

Zona Verde de proteccion 15.656,30 m?

ORDENANZAS
| 7.571,70 m?
1I-A 18.430,69 m?
-8B 3.605,55 m?
i 575,57 m*
Y 17.647,38 m?
v 10.461,51 m?
VI 11.467,45 m?
Vil 7.838,14 m?
Vil 6.912,11 m?
X 8.839,02 m?
X 1.945,8 m?
XI 18.622,55 m?
Xl 1.400,72 m?
Xl 9.244,16 m?
XIV 27.861,57 m?
XV 15.656,30 m?

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

llustre Ayuntamiento de Mogan
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2.2, Lineas de programacién y acciones

Este Programa de Actuacion se estructura en “lineas” de programacién, que a su vez se componen
de “acciones o intervenciones” concretas y especificas para facilitar su presupuestacién y valoracién
econémica.

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 continuacion, se ofrece un esquema resumen de cada una de las “lineas” del Programa de
Actuacion, 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...

13

Red: alcantarillado y depuracion

Red: aguas pluviales y otras redes

Red: suministros eléctricos; teleco...

Servicios de transporte

Servicio recogida residuos sélidos

Obras especiales
Indemnizaciones

USO RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

USO COMUNITARIO

ZZVV USO PUBLICO
ZZVV PROTECCION

EXPROPIACIONES

Dotacional (Zona XIll)

Sistema Viario (paseos peatonales)

Lineas de programacién y acciones. Fuente: elaboracion propia.

Ipastudio.net
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2.3. Cuadro resumen de la programacion

El Programa de Actuacion, 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 coordinacién 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

URBANIZACION Y VIARIOS

acion

P P

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

USO RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

acciones

USO COMUNITARIO
DOTACIONAL
DOTACIONAL
DOTACIONAL
DOTACIONAL
DOTACIONAL
2ZVV USO PUBLICO
2ZVV PROTECCION

EXPROPIACIONES

Dotacional (Zona XIlIl)

Sistema Viario (paseos peatonales)

Cuadro resumen de la programacion. Fuente: elaboracién propia.

llustre Ayuntamiento de Mogan
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3. ESTUDIO ECONOMICO

3.1. Descripcion y contenido

El “Estudio Econdmico Financiero” puede definirse como un documento que establece la cuantificacion
de las acciones previstas y, por tanto, el nivel de inversion 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 realizacién efectiva de todo aquello
gue 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
Administracién Publica actuante para su financiacién. 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 accién 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 econémica y financiera del “Programa de Actuacion”
propuesto.

En este sentido, con el objeto de conferir plena validez a estos instrumentos de ordenacion, no es
necesario que consten en el “Estudio Econémico Financiero” las cantidades precisas y concretas cuya
inversidn sea necesaria para la realizacion de las previsiones del planeamiento, detalle que es propio
de los concretos proyectos en que aquellas se plasmen, antes al contrario, o que se pretende es que
la vocacion de formalizacion de la ejecucidon que estos instrumentos tienen, debe venir apoyada en
previsiones generales y en la constatacién de que existen fuentes de financiacién suficientes para
poder llevar a cabo el planeamiento, con la finalidad de su concrecion 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 ejecuciéon
de las distintas acciones establecidas en el correspondiente Programa de Actuacion.

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

15
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1. Mediciones: son el conjunto de todos los conceptos necesarios para la gestién 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 descomposicién.

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 econdmica 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), afiadiendo 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
repercusion 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 realizacion 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 conservacion, no estan reflejados en esta
primera evaluacién econdémica.

e Las tarifas obtenidas, estan calculadas en funcién 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 valoracion
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...):



Médulos de Valoraciéon

(Usos programados)

[1.04. Documentacion Econdémica

médulo % GG y B2
URBANIZACION Y VIARIOS 60,53 € 1,00 60,53 1,21 73,24
RESIDENCIAL / e. manzana 834,95 € 1,00 834,95 1,21 1.010,29
DOTACIONAL 0,85 709,71 1,21 858,75
ZONAS VERDES 0,10 83,50 1,21 101,03

Conforme a los moédulos obtenidos, se ha elaborado una tabla, con cada una de las acciones
consideradas, asi como las mediciones y costes de ejecucién material estimados, para cada una de

las lineas de programa consideradas.

Ipastudio.net
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MM NNSS MOGAN CASCO Total general: 99.963.843,95 €

L.1 URBANIZACION Y VIARIOS médulo costes urb.

a) Explanacion, pavimentacion... 25,00% 44.133,74
Zonas verdes y jardineria 10,00% 17.653,50
Zonas de uso publico 10,00% 17.653,50
Red: abastecimiento agua... 10,00% 17.653,50
m Red: alcantarillado y depuracion 10,00% 17.653,50
Red: aguas pluviales y otras redes 10,00% 17.653,50
Red: suministros eléctricos; teleco... 10,00% 17.653,50
Servicios de transporte 5,00% 8.826,75
Servicio recogida residuos sdélidos 5,00% 8.826,75
Obras especiales 5,00% 8.826,75
Indemnizaciones -
100,00% _ 176.534,97 €

USO RESIDENCIAL médulo P.E.C.
RESIDENCIAL 3.077,88 5.903,24 1.010,29 5.963.981,39
m RESIDENCIAL 11.913,51 13.266,06 1.010,29 13.402.561,12
ZIlB RESIDENCIAL 1.757,01 3.427,32 1.010,29 3.462.585,41
ZIv RESIDENCIAL 2.590,73 6.894,58 1.010,29 6.965.521,78
zZVv RESIDENCIAL 5.580,05 14.858,77 1.010,29 15.011.659,31
RESIDENCIAL 3.666,62 6.568,11 1.010,29 6.635.692,57
Z Vil RESIDENCIAL 3.126,69 5.628,04 1.010,29 5.685.949,72
Z Xl RESIDENCIAL 3.973,47 11.920,41 1.010,29 12.043.065,06
m RESIDENCIAL 531,87 1.595,61 1.010,29 1.612.028,03

36.217,83 1.010,29 70.783.044,39 €

USO COMUNITARIO médulo P.E.C.

DOTACIONAL - - 858,75 -
DOTACIONAL 664,19 929,87 858,75 798.522,21
DOTACIONAL 1.399,24 1.259,32 858,75 1.081.436,11
DOTACIONAL - - 858,75 -
DOTACIONAL 5.792,65 28.431,42 858,75 24.415.370,33
ZZVV USO PUBLICO 23.414,71 766,61 101,03 77.449,80
ZZVV PROTECCION 15.656,89 15.656,89 101,03 1.581.799,16

27.954.577,61 €
EXPROPIACIONES médulo coste suelo
Dotacional (Zona XIII) 3.684,49 267,10 984.127,28
Sistema Viario (paseos peatonales) 245,45 267,10 65.559,70

Lineas de actuacién y presupuesto de la MM de Mogan Casco. Fuente: elaboracién propia.

llustre Ayuntamiento de Mogan
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3.3. Cuadro resumen de presupuestos

En base a los criterios y médulos 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 mag|

estimado (euros)

L.1 URBANIZACION Y VIARIOS

Explanacion, pavimentacion...

44.133,74 €

Zonas verdes y jardineria 17.653,50 €
Zonas de uso publico 17.653,50 €
Red: abastecimiento agua... 17.653,50 €

Red: alcantarillado y depuracién 17.653,50 €

Red: aguas pluviales y otras redes 17.653,50 €

Red: suministros eléctricos; teleco... 17.653,50 €
Servicios de transporte 8.826,75 €

Servicio recogida residuos sélidos 8.826,75€
Obras especiales 8.826,75€

- €
176.534,97 €

Indemnizaciones
2.410,32

USO RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

5.963.981,39€

1.010,29

5.903,24

RESIDENCIAL 13.402.561,12 € 1.010,29 13.266,06 m2c
RESIDENCIAL 3.462.585,41 € 1.010,29 3.427,32 m2c
RESIDENCIAL 6.965.521,78 € 1.010,29 6.894,58 m2c
RESIDENCIAL 15.011.659,31 € 1.010,29 14.858,77 m2c
RESIDENCIAL 6.635.692,57 € 1.010,29 6.568,11 m2c
RESIDENCIAL 5.685.949,72 € 1.010,29 5.628,04 m2c
RESIDENCIAL 12.043.065,06 € 1.010,29 11.920,41 m2c

RESIDENCIAL 1.612.028,03 €

70.783.044,39 €

1.010,29 1.595,61

70.062,14

USO COMUNITARIO

DOTACIONAL - € 858,75 - m2c
DOTACIONAL 798.522,21€ 858,75 929,87 m2c
DOTACIONAL 1.081.436,11 € 858,75 1.259,32 m2c
DOTACIONAL - € 858,75 - m2c
DOTACIONAL 24.415.370,33 € 858,75 28.431,42 m2c
ZZVV USO PUBLICO 77.449,80 € 101,03 766,61  m2c

ZZVV PROTECCION

1.581.799,16 € 101,03 15.656,89
27.954.577,61 € 47.044,11

EXPROPIACIONES
Dotacional (Zona XIll) 984.127,28 € 267,10 3.684,49

Sistema Viario (paseos peatonales) 65.559,70 € 267,10 245,45
1.049.686,97 €

Total presupuestacion econémica (€) : 99.963.843,95 €

Resumen del Estudio Econdmico. Fuente: elaboracién propia.

Ipastudio.net
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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).

4. ESTUDIO FINANCIERO

4.1. Descripcion 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 Actuacién. El
Estudio Financiero, culmina la tarea de la evaluacion “econémica” de la actuacién, 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
financiacién, completan el procedimiento para la evaluacion econdmico - financiera del Programa de
Actuacion.

A continuacién, 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
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.



Estudio Financiero

presupuesto

estimado (euros)

[1.04. Documentacion Econdémica

Ayuntamiento Otras AAPP A. Privado

L.1 URBANIZACION Y VIARIOS

Explanacion, pavimentacion... 44.133,74 € 44.133,74
Zonas verdes y jardineria 17.653,50 € 17.653,50
Zonas de uso publico 17.653,50€ 17.653,50
Red: abastecimiento agua... 17.653,50€ 17.653,50
Red: alcantarillado y depuracion 17.653,50€ 17.653,50
Red: aguas pluviales y otras redes 17.653,50 € 17.653,50
Red: suministros eléctricos; teleco... 17.653,50€ 17.653,50
Servicios de transporte 8.826,75€ 8.826,75
Servicio recogida residuos sélidos 8.826,75 € 8.826,75
Obras especiales 8.826,75 € 8.826,75

Indemnizaciones

USO RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

- €
176.534,97 €

5.963.981,39 €

176.534,97

5.963.981,39

RESIDENCIAL 13.402.561,12 € 13.402.561,12
RESIDENCIAL 3.462.585,41 € - - 3.462.585,41
RESIDENCIAL 6.965.521,78 € 6.965.521,78
RESIDENCIAL 15.011.659,31€ - - 15.011.659,31
RESIDENCIAL 6.635.692,57 € 6.635.692,57
RESIDENCIAL 5.685.949,72 € - - 5.685.949,72
RESIDENCIAL 12.043.065,06 € 12.043.065,06

RESIDENCIAL

USO COMUNITARIO
DOTACIONAL

1.612.028,03 €
70.783.044,39 €

- €

1.612.028,03

70.783.044,39

DOTACIONAL 798.522,21€ 798.522,21
DOTACIONAL 1.081.436,11 € 1.081.436,11
DOTACIONAL - € -

DOTACIONAL 24.415.370,33 € 24.415.370,33
ZZVV USO PUBLICO 77.449,80 € 77.449,80

ZZVV PROTECCION

EXPROPIACIONES

Dotacional (Zona XI11)

1.581.799,16 €
27.954.577,61 €

984.127,28 €

1.581.799,16

27.954.577,61

984.127,28

Sistema Viario (paseos peatonales)

Total presupuestacion financiera (€) :

65.559,70 €
1.049.686,97 €

99.963.843,95 €

65.559,70
1.049.686,97

29.180.799,56 70.783.044,39

Resumen del Estudio Financiero. Fuente: elaboracién propia.

Como se puede observar, se ha realizado una estimacion de los costes, para la ejecucion de las obras
de urbanizacion y de implantacion 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).

Ipastudio.net
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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 econdmicos, para proceder a una correcta “evaluacién 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 actuacién 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 ejecucion 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 adecuacion 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 consideraciéon 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 regeneracién 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 redaccién 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 legislacidn estatal basica que se encontraba vigente, y que fueron tenidas en cuenta
en el momento de su elaboracion.

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 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 prestacién de servicios resultantes. Esta
evaluacion estimard el importe total de la inversion 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 ejecucion de las previsiones de los
instrumentos de ordenacion.

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

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 ordenacidon contendrdn un informe de sostenibilidad econédmica, en los términos
previstos en la legislacién estatal.

2. Estos informes se dividirdn en dos partes:

a) Parte I: Evaluacién del impacto de la actuacion urbanizadora en las haciendas publicas afectadas
por el coste de las nuevas infraestructuras o de la prestacién de servicios resultantes. Esta
evaluacion estimard el importe total de la inversion 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 ejecucion de las previsiones de los
instrumentos de ordenacidn.

(..)

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

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

e Costes de conservaciéon, mantenimiento y reparacion: que van a ser recurrentes en el tiempo
y se van a estimar anualmente, para su integracién en el presupuesto de gastos de la corporacion.
5.1.1. Inversiones publicas

Con el propésito de realizar la evaluacién de los importes totales de la inversion publica municipal,
necesaria para la ejecucién 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.

L1 URBANIZACION Y VIARIOS
176.534,97 €

L.3 USO COMUNITARIO
27.954.577,61 €

L.4 EXPROPIACIONES
1.049.686,97 €

llustre Ayuntamiento de Mogan
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5.1.2. Conservacién, mantenimiento y reparacién

Para el andlisis del mantenimiento de las infraestructuras y la prestacion 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 implantacion de los
servicios y ejecucion de obras de urbanizacion, donde no sdlo 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 evaluacién 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 inversion 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 sitian 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 inversion continua sobre dicha infraestructura
para conservar sus buenas condiciones.

2. Mantenimiento de refuerzo, que como su propio nombre indica, consiste en la reposiciéony
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 conservacion y mantenimiento, se
han estimado, tal como sigue:
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Informe Sostenibilidad Econédmica

presupuesto

estimado (euros)

mantenimiento

(si/ no)

cuota anual
(% s/presupuesto)

Junio 2024

mantenimiento
anual (euros)

L1 URBANIZACION Y VIARIOS

Explanacién, pavimentacion...

44.133,74€

1,00%

441,34 €

USO RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

176.534,97 €

5.963.981,39€

Zonas verdes y jardineria 17.653,50 € si 1,00% 176,53 €
Zonas de uso publico 17.653,50 € si 1,00% 176,53 €
Red: abastecimiento agua... 17.653,50 € si 1,00% 176,53 €
Red: alcantarillado y depuracion 17.653,50 € si 1,00% 176,53 €
Red: aguas pluviales y otras redes 17.653,50 € si 1,00% 176,53 €
Red: suministros eléctricos; teleco... 17.653,50 € si 1,00% 176,53 €
Servicios de transporte 8.826,75 € si 1,00% 88,27 €
Servicio recogida residuos sélidos 8.826,75€ si 1,00% 88,27 €
Obras especiales 8.826,75€ si 1,00% 88,27€
Indemnizaciones - € si 1,00% - €

1.765,35 €

RESIDENCIAL 13.402.561,12 € no s/m
RESIDENCIAL 3.462.585,41 € no s/m
RESIDENCIAL 6.965.521,78 € no s/m
RESIDENCIAL 15.011.659,31 € no s/m
RESIDENCIAL 6.635.692,57 € no s/m
RESIDENCIAL 5.685.949,72 € no s/m
RESIDENCIAL 12.043.065,06 € no s/m

RESIDENCIAL

USO COMUNITARIO

70.783.044,39 €

1.612.028,03 €

ZZVV PROTECCION

EXPROPIACIONES
Dotacional (Zona XIll)

27.954.577,61 €

1.581.799,16 €

984.127,28 €

1,00%

15.
411.022,42 €

DOTACIONAL - €
DOTACIONAL 798.522,21€ si 1,50% 11.977,83€
DOTACIONAL 1.081.436,11€ si 1,50% 16.221,54 €
DOTACIONAL - €
DOTACIONAL 24.415.370,33 € si 1,50% 366.230,55 €
ZZVV USO PUBLICO 77.449,80 € si 1,00% 774,50 €

817,99 €

Sistema Viario (paseos peatonales)

Total inversion (€) :

65.559,70 €

1.049.686,97 €

99.963.843,95 €

Total mantenimiento (€) :

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

412.787,77 €

llustre Ayuntamiento de Mogan
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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.I1.O. Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras

ILLV.T.N.U. Impuesto s/ incremento del valor de terrenos de naturaleza urbana
TASAS Licencias; Autorizaciones; Ocupacion de la via publica; Aperturas...
Recurrentes:

I.B.L. Impuesto sobre bienes inmuebles

I.A.E. Impuesto Actividades Econdmicas

LV.T.M. Impuesto sobre vehiculos de traccién mecanica

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 obtencién 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 imposicién. Esta exenta del pago del
impuesto la realizacion de cualquier construccién, instalacion 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 poblaciones y de sus aguas residuales, aunque su gestion se lleve a cabo por
organismos auténomos, 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, instalacion 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 construccion,
instalacién 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, instalaciéon u
obra, ni tampoco los honorarios de profesionales, el beneficio empresarial del contratista ni
cualquier otro concepto que no integre, estrictamente, el coste de ejecucion material.
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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 construccién,
instalacién 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 Ejecucion 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. 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, estad 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 o no contemplados como tales en el Catastro o en el
padrén 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 por ciento. 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 estimacion fiable de los ingresos tributarios por
este concepto, ya que no se tienen datos precisos de las fechas de adquisicién de los terrenos y
de las posibles transmisiones a realizar cuando dé comienzo la gestién y ejecucion efectiva de este
instrumento de ordenacion.
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5.2.3. Licencias; Autorizaciones; Ocupacion de la via publica; Aperturas

Los Ayuntamientos podran establecer y exigir tasas por la prestacion de servicios o la realizacion
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 gestion y ejecucién material
de las acciones propuestas en este documento, son las siguientes:

Tasa por el otorgamiento de licencias para instalaciones, construcciones y obras.
Tasa por licencias de actividad para la apertura de establecimientos.

Tasa por tramitacion y expedicién de documentos administrativos.

Tasa por prestacion del servicio de alcantarillado y tratamiento de aguas residuales.

o O O O 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 gestién y ejecucién material, conforme a la normativa vigente, se ha realizado una
estimacién 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.

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 estard constituida por el valor catastral de los bienes
inmuebles, que se determinard, notificara y sera susceptible de impugnacién conforme a lo
dispuesto en las normas reguladoras del Catastro Inmobiliario. La base liquidable sera el resultado
de practicar en la base imponible la reducciéon 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:
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o La cuota liquida se obtiene minorando la cuota integra con el importe de las bonificaciones
previstas legalmente.

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

o Los sujetos pasivos del impuesto que ostenten la condicion 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
maodulos de recaudacién de 13,00 euros por m? construido.

5.2.5. Impuesto de Actividades Econémicas

El Impuesto sobre Actividades Econémicas 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 consideracion 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 produccion o distribucién de bienes o servicios.
El contenido de las actividades gravadas se definira en las tarifas del impuesto.

La cuota tributaria serd 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 y 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 Instruccién 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 Constitucion.

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 ponderacién previsto en el
articulo anterior, los Ayuntamientos podran establecer una escala de coeficientes que pondere la
situacion fisica del local dentro de cada término municipal, atendiendo a la categoria de la calle en
que radique.
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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 econémicas,
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 dé comienzo la gestién
y ejecucion efectiva de este instrumento de ordenacién.

5.2.6. Impuesto sobre Vehiculos de Traccién Mecanica

El Impuesto sobre Vehiculos de Traccion 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 clasey 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 circulacién.

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
(...)

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

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 1.000 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 médulo estimado de 57,75 euros por vivienda.

5.3. Resumen

Los flujos de entrada estimados, son los siguientes:
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s/ P.E.C. 1.C.l.0. s/ P.E.C. TASAS eur/m2c I.B.I. eur/viv. LV.T.M.
3,50%  2.477.40655€ | 0,75% 530.872,83€ | 13,00 910.807,82€ | 57,75 57.750,00 €
m2s costes urb.
25,00% 44.133,74 -
10,00% 17.653,50
10,00% 17.653,50
10,00% 17.653,50
10,00% 17.653,50
10,00% 17.653,50
10,00% 17.653,50
5,00% 8.826,75
5,00% 8.826,75
5,00% 8.826,75
2.410,32 100,00% 176.534,97 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
3.077,88 590324 5.963.981,39 350% 20873935 0,75% 4472986 13,00 76.742,12 84,00 4.851,00
11.913,51 13.26606  13.402.561,12 3,50%  469.089,64 0,75% _ 100519,21 13,00 172.458,78 190,00 107250
1.757,01 3.427,32 3.462.585,41 3,50% 121.190,49 0,75% 25.969,39 13,00 44.555,16 49,00 2.829,75
2.590,73 689458 6.965.521,78 3,50%  243.793,26 0,75% 5224141 13,00 89.629,54 98,00 5.659,50
5.580,05 14.858,77  15.011.659,31 350%  525.408,08 0,75% 11258744 13,00 193.164,01 212,00 12.243,00
3.666,62 6.568,11 6.635.692,57 350% 23224924 0,75%  49.767,69 13,00 85.385,43 94,00 5.428,50
3.126,69 562804 5.685.949,72 350% 19900824 0,75% 4264462 13,00 73.164,52 80,00 4.620,00
3.97347 1192041 12.043.065,06 350% 42150728 0,75% 90.322,99 13,00 154.965,33 170,00 9.817,50
531,87 1.595,61 1.612.028,03 350% 5642098 0,75% 12.090,21 13,00 20.742,93 23,00 132825
36.217,83 70.062,14  70.783.04439 € 2.477.406,55 € 530.872,83 € 910.807,82 € 57.750,00 €

médulo euros médulo euros médulo euros médulo euros

664,19 929,87 798.522,21

1.399,24 1.259,32 1.081.436,11
5.792,65 28.431,42 24.415.370,33
23.414,71 766,61 77.449,80
15.656,89 15.656,89 1.581.799,16 - - - -
46.927,68 47.044,11 27.954.577,61 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
E DOT 3.684,49 984.127,28 - - - -
E SV 245,45 65.559,70 - - - -
3.929,94 - 1.049.686,97 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

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

En este Informe de Sostenibilidad, se han estructurado las estimaciones de los flujos de caja con
una divisién en 9 periodos. Los flujos puntuales, que corresponden a las inversiones municipales y
los tributos que puedan generarse en la gestion y ejecucién del uso residencial, se han agrupado en
una columna inicial (0), ya que no se tiene prevista una cronologia concreta de las acciones. A
continuacion, se han agrupado en otras 8 columnas (4 + 4 afios), la estimacién anual de los flujos
recurrentes de salidas (conservacion / mantenimiento) y entradas (1B, | s/ VTM...).

PERIODO 0 Flujos de entrada puntuales
Tasas (licencias y autorizaciones) 530.872,83 €
I s/ construcciones instalaciones y obras 2.477.406,55 €
PERIODOS 1° al 8° Flujos de entrada recurrentes
| s/ bienes inmuebles 7.286.462,56 €
| s/ actividades econdmicas - €
I s/ vehiculos traccién mecanica 462.000,00 €
| s/ incremento valor terrenos n. urbana - €

llustre Ayuntamiento de Mogan
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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):

“..)

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

4. 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 suficienciay adecuacion del suelo destinado a usos productivos, es un medio de garantizar la oferta
para una conveniente implantacién de empresas y profesionales, que puedan generar nuevas
oportunidades de actividad econémica y 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 econémica,
por cuanto tiene por objeto, o esta destinado a la produccién de bienes y servicios, pudiéndose
englobar en estos suelos: los usos industriales, en sus distintas categorias (extensiva, intensiva...);
tecnolégicos; 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 previsién 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 ordenacioén.
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7. CONCLUSIONES

El protagonismo de la sostenibilidad econdémica en el ambito urbanistico sélo constituye una
manifestacién particular del proceso que se ha producido durante los Ultimos afios en el conjunto del
sector publico, donde la aprobacion de diferentes disposiciones legales ha convertido la
sostenibilidad econémica en uno de los criterios fundamentales de la implementacion de politicas
publicas. Reflejo de este proceso es la modificacion del art. 135 de la Constitucidn 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.

lgualmente, 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 crecimiento y
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 significacién desde la
perspectiva local, dado que prevé la obligacidon 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 aprobacion 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 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 cohesion 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 econdmico y financiero para la Hacienda Publica Local, que tiene la implantacién 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 marcha y la prestacién 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 Administracion Publica debera asumir y los ingresos que percibira
por la nueva actuacion urbanizadora, determinara la sostenibilidad econdmica 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 mafiana 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. El saldo global de impactos de la actuacion propuesta evaluada presenta un saldo negativo, para
la Hacienda Publica Municipal afectada por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes,
teniendo en cuenta un periodo de 8 ejercicios presupuestarios. En consecuencia, este Instrumento
de Ordenacién, inicialmente no se plantea sostenible para el Ayuntamiento, salvo que la propuesta
de obras de mejora de la urbanizacién y viarios, asi como, la ejecucién 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 corporaciéon 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).

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

"

3. Las estimaciones realizadas para un periodo temporal de 8 afios, presentan un “cash flow
acumulado negativo para la Hacienda Local Municipal, desde el afio de inicio de la gestion y
ejecucion.

4. 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 generacién de actividad econémica 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.

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

8. AMBITO TERRITORIAL

LEYENDA

D Ambito Modificacién Menor Mogan Casco
[ suelo Urbano Consolidado (SUCO)

* NOTA: definicién de la Ordenacion
Pormenorizada de la zona remitida a PERI
en las NN.SS. de Mogan.
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Z &

A RERKE G ORDENACION
7 qi.a.;\\\/.;\ PORMENORIZADA*
YH3Ne 778 U
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L7 r N

LEYENDA

D Ambito Modificacion Menor Mogan Casco
Residencial

Residencial

Comunitario

Dotacional

Zonas Verdes de Uso Publico

Zona Verde de proteccion
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9. MODULO DE COSTES DE URBANIZACION EN CANARIAS

° N
COSTES DE @) Agencia C I ‘EE: c
URBANIZACION EN Tributaria = (& FECaAm
CANAR'AS O Canaria pelSIRERE00 ., Federncion Cunarin

de Municipios

CALCULO DE COSTES DE URBANIZACION EN CANARIAS

IDENTIFICACION DE LA URBANIZACION.

Afio de ejecucion  Isla Municipio
2023 GRAN CANARIA MOGAN v
Via/Urbanizacion N°

Ref. Catastral (min. 14 caracteres)
CALLE EL DRAGO

DATOS DE LA URBANIZACION.

Parametros requeridos

Superficie de la urbanizacion (Ha) 3,4973
Coeficiente de Edificabilidad (m2 construido / m2 suelo) 0,00
Pendiente media (grados) De 0 a 5 grados

TOTALES DE LA URBANIZACION
Costes directos

1.997.011 €

Costes indirectos (6%) 119.821 €

Coste total 2.116.832 €

Coste total por m2 60,53 €
MODULO: COSTE TOTAL POR M2 60,53 EUROS

llustre Ayuntamiento de Mogan
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10. VALOR TRIBUTARIO OBRA NUEVA: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

*

© \\

O Agencia !‘
T O Torma GIEE e
CANARIAS Canaria TTe Tt e o Voniciplas

VALOR TRIBUTARIO DE OBRA NUEVA EN CANARIAS

DATOS DE LA PARCELA.

Isla Municipio

GRAN CANARIA v MOGAN v
Via/Urbanizacion N°

CALLE DRAGO 37

Ref. Catastral (minimo 14 caracteres) Superficie m?
8943814DR2884S0001BG 97045,69 :

DATOS DE LA OBRA NUEVA.

Afio de ejecucion Uso principal del edificio
2023 +  RESIDENCIAL v
Tipologias
VIVIENDA UNIFAMILIAR PAREADA -
Coste m2
SEMISOTANO APARCAMIENTOS - 791,58
PLANTA BAJA TRASTEROS v 1.471,88
PLANTA BAJA INSTALACIONES v 1.471,88
PLANTAALTA RESIDENCIAL - 1.614,06

Ipastudio.net
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11. VALOR TRIBUTARIO OBRA NUEVA: RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

*

VALOR TRIBUTARIO
DE OBRA NUEVA EN

CANARIAS

Agencia

\
S |
% Tibutaria G|EC reCam

Canaria STt

2 ¥ Canaria
. de Municiplos

VALOR TRIBUTARIO DE OBRA NUEVA EN CANARIAS

DATOS DE LA PARCELA.

Isla
GRAN CANARIA

Via/Urbanizacion
CALLE DRAGO

Municipio
v MOGAN

Ref. Catastral (minimo 14 caracteres)
8943814DR2884S0001BG

DATOS DE LA OBRA NUEVA.

Afio de ejecucion
2023

Tipologias

hd

Uso principal del edificio
RESIDENCIAL

EDIFICIO DE VIVIENDAS ENTRE MEDIANERAS

Coste m2

SOTANO
SEMISOTANO
ENTRE PLANTA
PLANTA BAJA
PLANTA BAJA
PLANTAS ALTAS
CUBIERTA

APARCAMIENTOS
TRASTEROS
ZONAS COMUNES
COMERCIAL
OFICINAS
RESIDENCIAL
ZONAS COMUNES

A
NO
37
Superficie m?
97045,69 :
-
A

584,09
732,86
732,86
564,23
656,72
834,95
732,86

44 4 4 4 4

llustre Ayuntamiento de Mogan
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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

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

. 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 30 y un 15 por 100, respectivamente. Esta ampliacién se recogerd, en su caso, en la ponencia
de valores.

. Enel cuadro se identifica la tipologia 1.1.2.4 con la construccidon media, uso residencial en viviendas
colectivas de caracter urbano, en manzana cerrada.

. 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.

. 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.

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

. En la modalidad 10.3.5 se contemplan las obras de infraestructura necesarias para la adecuacién
del terreno al destino indicado en jardines, tanto publicos como privados.

LY
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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 Gestion 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 Direccion General, previo estudio por la Comision Superior de
Coordinacion Inmobiliaria Urbana.
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CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

I TIPOLOGIS CONSTRUCTIVAS |
| [ I CLASE | NCDALIGAD HEEENENEEEAREREN]
111 1 1 1 1 ¥
11 VAISNDAS COLECTIVAS do CARACTER |12 EN MANZAWA CERRADK TR0 136 | 115 | 100 | 080 | 080 | 070 | 088 | 050
e 113 GARBSES, TRASTERCES ¥ LOGALES
L T D80 | 070 | 0EZ | 053 | 045 | 08D | LM | 038 | 020
pes 21 EVFCALKIN AISLAD O PRAEASA | 218 | 180 | 145 | 135 | 110 | 100 | 080 | 68 | 070
TRESDENCIL 12V, UNIFAMILIRES do CARBCTER [ 1.2.2EW LINEA O MANCARACERFAGA, | 200 | 145 | 136 | 118 | 105 | 005 | 0% | 076 | 065
LRBANG IZICARAGES Y PORCIES ENPLANTA | 330 g 76| ngn | 00 | 058 | 045 |0 | 038
3.1 S0 EXCLS BE VAEEN Tk 96 10 | 105 | 080 | 08 |00 | 050 | 05 | 08
13 EDIFICACION RURSL T2 ANERTG 170 | G0 | 050 | 045 | 04 | .95 | 030 | 0% | 020
31,1 FABAICACIN EN UNA PLANTA 105 | G0 | 075 | 060 | 50 | .85 | G40 | 037 [ 035
2.1 HOVES 0F PABRICACION ¥ 312 FABRICACION EN VARIAS PLANTAS | 1,15 | 100 | 085 | 000 | 060 | 055 | 047 | 050 | L85
313 ALMACENAMENTD BR5 |70 | 060 | 050 | G4 | 095 | 630 | 0% | 020
2 INDUSTAIAL 31 CARAJES 116 | 1,00 | 085 | B0 | G | 0.0 | 040 | 00 | 020
22 GARRGES ¥ APARCAMENTC:) 335 ARACAMENTOS 050 | 050 | 045 | 040 | 0% | 090 | 630 | 610 | 008
37,1 ESTACIONES DE SERNICID B0 | 10 | 180 | 108 | 130 | 100 | 100 | 0% | 08
23 SERVICION O TRANSPONTE 31T ESTACIONES 385 |22 | 200 180 | 150 | 181 | 13 | 110 10
1.1 OFICINAS MULTIFLES T | 200 | 100 160 | 130 | 115 | 1N | 050 | 08
21 ENFICIO BMCLUSMD 112 OFICINAS UNITARIAS THE | 230 | 185 | 180 | TAD | 125 | 140 | 100 | 080
1ETUNDO A VAEENDAS Z08 | 180 [ 180 | 10 10| 100 | 050 | G&G | QRS
JOFCING 2 ENFICI WO 122 UNID0 A INDUSTHA A0 |18 | 100 | 100 | O85 | LES | 045 | 48 | 035
3.1 EN EDFIC0 EXCLUSHS 56 | 266 | 206 | E10 | 190 | 10 | 160 1% 10
AL BARCA Y SECURCS 3.2 EN EDFICH MXTE TRG | 2% | 20| 180 | 100 | 150 136 | 120 | 08
4.1 COMEACIOS o ESACI MITO TALLERES o ! 168 | 160|136 120 | 108 | 005 | 0AE | 075 | 06K
412 CAL EFUAS COMERCIALES 6 | 1A% | 185 | 130 | 1,18 | 00 | 00 | 68 | R
431 EN UNA PLARTA 380 | 216 | 185 | S0 | 140 | 125 | a0 | 100 | 088
S COMERGIAL 4.2 CONERCICS on EBIRCIO BXCLUSNG |y VRIS FLANTAS TV6 2% | 200 115 | 150|195 | 1A | 106 | 08
4.1 NERCADOS 300 | 180 | 160 | 148 | 10| 115 | 100 | 650 | 08
£ MERCADOS ¥ SUPERMERCADOS 412 HIPERMERGADIOE ¥
b 100 | 180 | 1a8 | 130 | 115 | 100 | nso [ e | om
51,1 DEPORTES VARKES Tall | 180 | 100 | 0 | T30 | 1,90 | 660 | 670 | 08
£1 CURERTOS 512 PECIRG T | 206 | 185 | U8 | 14 | 10| 116 | 100 | 08
521 DEPORTES VARKES B0 | 656 | 050 | 048 | 0% | 025 | 630 | 610 | 008
EInescimERTos £ 32 PECIRS 050 | 080 | 000 | 050 | 080 | 0.8 | 635 | 0% | 028
8 DEPCRTES 5.3 AIOLIARES &}ﬁmmgmm 150 | 136 | 120 | 108 | 020 | 0so | oro | o | 0o
#.4.1 ESTADIS, FLAGAS DE TORGS TAL | 55| 100 | 100 | 150 | 195 | 150 | 108 | 088
5.4 ESPECTACULOS DEPORTIVOS mmmmm. 230 | 196 | 178 | 188 | 140 | 128 | 130 | 100 | 030
&1 VARIDE B 11 COBERTOR 150 | 100 | 1,50 | 138 | 120 | 1,05 | 095 | 08 | 005 |
£.12 DESCOBEATE T80 | 670 | 060 | 085 | 040 045 040 | 03 030
sEsserThculcs | BARES WUSICALES SKLAS da FIESTAS |11 EN EDFICD EXCLUSWE TR% (296 (290 180 | 100 150 138 130 | 105
DECOTECAS 22 URIDG a CITATE U508 230 [ 15 [ 195 [ 185 | 140 | 125 140 | 100 | G50
61 GMES TES | 250 | Z05 | 180 [ 10| 185 | 1A |18 | 08
3 CUNER ¥ TEATRES F12 TEATHOE T | 20 | 215 | 180 | 100 | 150 198 | 130 | 10
B —— 711 HOTELES, HOSTALES, WOTELES | 28A | 2% | 240 | 180 | 100 | 160 136 | 120 | 108
: ¥.12 ABRRTHOTELEE, BUNGALOWS 3G |25 [ 2% 1 165 | 145 | 130 | 108
7211 RESTALIRARTES TR0 [ 2 (200 | 175 | 140 | 195 120 | 106 | 055
TOCOYHCSTELERIL (7.3 58 RESIDENCHA 7212 BAAES ¥ CAFETERIAS T3 (200 [ 100 180 | 130 | 105 100 | 620 | 08
T EXFUSIGONEST RELRIONES L1 ARG ¥ CLUBS SOCILES A0 [ 29 240 [ 180 | 100 | 150 138 | 120 | 105
A2 EXPOSICONES T CONBRESDS TA [ 225 [ 00| 180 | 160 | 1,85 125 | 140 | 100
1.1 SANATORITS ¥ CUNICAS G |28 | 280 20 | 18| 160 | 145 | 10
.4 SAMTARIE son CALKR .12 HOGPITALEE A (200 |28 (215 180 10| 180 138 | 120
2.1 AMBULATORS ¥ CORSULTORIOS | 240 | 215 | 190 | 100 | 140 | 135 | 130 | 106 | 088
B SAMDAD ¥ BEHERCENC | ITARICE VARKS 122 BALNEARYYS, CASAS do BARCE | 266 | 2% | 240 | 180 | 00| 160 136 | 120 | 108
oy OV FESIDENCI falen, Resimii. | 35 | 220 | 200 | 10| 180 180 125 | 110 | 100
13 BERERGOS T ASETENGIA
“Gnm”ﬁm'm“"' 155 | 178 | 155 | 140 [ 128 | 100 100 | 020 | om0
01,1 INTEANADS TAl (26 [ 180 | U0 | 140 | 135 | 10 | 106 | 05
91 CULTURALES eom AERINENCL .12 COLEGIS WAYORES TR0 2% (290 [ 180 | 100 | 150 198 130 | 105
4.2 CULTURALES sin RESIDENCIA R UL, 156 | 178 | 155 | 140 [ 128 [ noo | 100 | 0so | amo
W CURTURALER Y RELIGIOROR | CILTURALES sin RESIIEHCIA 42 BIBLITECHS ¥ MUSEDS T [ [ B [ 185 | 145 | 130 148 | 100 | GO0
43 AELIGOSOS 3%“” L7E | 158 | 040|129 |10 10| 020 | 0% | 00
G712 IGLESIAS ¥ CAPILLAS T | 2 | 2 [ 00 | TR0 | 1| A | |
L1, 1 MORUMENTALES 50 | 20 [ 290 [ 200 | 180 | 16| 140 | 130 | 105
1 MSTORKOARTISICOS 1 ANBENTALES 0 TPI0% T [ 206 | 185 185 | 145 199 118 | 100 | 080
T2 1 ADMINESTRATIVEES A% | 220 [ 185 [ 180 | 130 | 145 100 | 650 | G
W2 R CARRCTER OFCIL L2 T AESRESENTATAVS TP (50 200 | L6 | 14D | 1.3 | 13 | 106 | (8
TG APENMENCIAROR MILTARESY | 220 [ 198 [ 025 | 158 | 140 | 125 | 100 [ 100 | 0ms
T RS URBANCEACON WTEROR | 026 | 020 | 008 | 16 | 011 | 008 | 006 | 654 | 00
) EDIFKCIOR SINGHLARES LI CAMPIRGS 00 [ 016 | 0.04 | 512 610 008 006 | 004 002
1023 DE CARBCTER ESPECIAL T4 CAMPUE oo GOLF 0,000 DL | L0 | 0,090 0025 0,000 0,075 | G.090 0008
ESPECIAL 10 E JARTINERA G [ Q18 | God | o [ Qs | 007 | 008 | G0 | oo
ﬁmnmmm 035 (00 028 [ 020 a7 |0 ooe | aez | oo
LT BESS TS LIG00S (M0 T [ 097 [ 029 | 6% 02| 020 | 6AF | s
LB BESOSTTONS GASES (W] A0 | % | 080 | 0540 | 087 | 035 091 |6 | 028

Conforme a estas referencias normativas y sus coeficientes correctores, se fija el médulo de referencia.

Ipastudio.net
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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: eurosim?

Afio 2023
(trimestre)
10 20 30 40
TOTAL NACIONAL 148,2 154,5 160,5 154,6
44 Canarias 225,4 215,2 250,6 250,8
Palmas (Las) 254,3 270,0 256,8 267,1
Santa Cruz de Tenerife 211,5 174,3 246,4 244,3

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/m?

Afio 2023

(trimestre)
1° 20 3° 49
TOTAL NACIONAL 186,9 188,1 181,9 161,5
Canarias 220,5 231,7 245,3 219,3
Palmas (Las) 238,5 231,4 210,3 180,8
Santa Cruz de Tenerife 210,8 230,2 292,5 241,9

Junio 2024
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14. PRECIOS DE LA VIVIENDA

MAPA DE VALORES URBANOS
(DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO)

,{( y

Informe Anual del Mercado Inmobiliario
Isla de Gran

Canaria  J /g Preguntas frecuentes

Leyenda

MAPAS DE VALORES URBANO PARA 2024.
USO RESIDENCIAL.

DATOS DEL AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO
Y DEL PRODUCTO INMOBILIARIO
REPRESENTATIVO

e s Codigo municipio: 13
P S A

Los Pasitos Codigo Ambito Territorial Homogéneo: 99
Numero de inmuebles de uso residencial: 640

Modulo de valor medio de la vivienda
representativa: 1.010 €/m?2

Tipologia constructiva: Vivienda unifamiliar en
hilera o0 manzana cerrada

Superficie construida en m2: 90

Superficie de parcela en m2: 63

Calidad constructiva de la edificacion: Media
Antigliedad de la edificacion en afos: 32

Estado de conservacion/vida: Normal

MOGAN(LAS PALMAS)
MAPA DE VALORES URBANOS PARA 2024

Fuente: Sede Electrénica del Catastro, https://www.sedecatastro.gob.es/
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1dealists

Evolucion del precio de la vivienda en venta en Mogan

2118 €/m2 -6,0 % -27% -6,1%
Precio del m2 en Mogan en Evolucion frente a abril 2024 Evolucion frente a febrero Evolucion frente a mayo 2023
mayo 2024 2024
Vertodo 5afios 2afos 1afo
€lm2_
2500
2000+
1500
1000+
500+
o
BRI R RN RN NN NN RN RN RN RN RN RN RN RN RN NN RN RN R NN RN RN RN RN N RN RN RN RN NN RN RN RN RN RN RN RN RN RN RN RN RN RSN RN R RN RR RN RRRRRR RN ]
o & & ® & & g o g & & o st N
o o o« i o o o« e o & & e o o
. Precio m2 Variacién Variacién Variacién . L Variacién
Localizacion i Maximo histérico L
mayo 2024 mensual trimestral anual maximo
Mogan 2118 €/m2 -6,09% -27% -61% 2.286 €/m2 jun 2018 -74%

Historico de variaciones de precios de venta en Mogan

. Variacion Variacion Variacion

Mes Precio m2 )

mensual trimestral anual
Mayo 2024 2118 €/m2 -6,0% -271% -61%
Abril 2024 2.253 £/m2 +17% +88% +6,2%
Marzo 2024 2.215 £/m2 +17% +12,8% +6,2%
Febrero 2024 2177 €/m2 +52% +83% +16%
Enero 2024 2.070 £/m2 +54% +26% +03%
Diciembre 2023 1.963 £/m2 -23% -50% -271%

Fuente: 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 valoracion, tal como sigue:

Linea 1: URBANIZACION Y VIARIOS

Con arreglo a los datos obtenidos de la aplicacién de la Agencia Tributaria Canaria, para realizar el
“cdlculo de costes de urbanizacién en Canarias”, para el afio 2023 (Ultimo disponible), fijando como
referencia la zona de la “calle Drago”, se obtuvo:

Médulo de valoracion del coste de urbanizacién y viarios: 60,53 euros / m?

Linea 2: USO RESIDENCIAL

Con arreglo a los datos obtenidos de la aplicacién de la Agencia Tributaria Canaria, para realizar el
calculo del “valor tributario de obra nueva en Canarias”, para el afio 2023 (Ultimo disponible), fijando
como referencia la zona de la “calle Drago” 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.): 834,95 euros / m2c

Linea 3: USO COMUNITARIO

Con arreglo a los datos del uso “residencial”, se han estimado los médulos de valoracién para los usos
dotacional y 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 médulo del “uso
residencial”, estimado anteriormente, en consecuencia:

Médulo de valor de obra nueva (P.E.M.): DOTACIONAL (0.85%) 709,71 euros / m2c
Médulo de valor de obra nueva (P.E.M.): ZONA VERDE (0.10%) 83,50 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 4° trimestre
del 2023 (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 valoracién del coste de suelo para expropiaciones: 267,10 euros / m?s
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CAPITULO 5. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

16. INTRODUCCION

La “memoria de viabilidad econémica” se describe por vez primera y 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 Rehabilitacién Urbana y ya ha sido incorporada a varias legislaciones
autondmicas posteriores.

La memoria de viabilidad econémica focaliza su atencion en la inversién que realizan los operadores
particulares durante el proceso de transformacién urbana, acotando el analisis a la fase de ejecucion
y a los recursos privados. En general, esta “memoria” ha adquirido relevancia, al tratarse de un
documento preceptivo que debera acompafiar a las operaciones de renovacion y regeneracion
urbana y, sobre todo, por ser considerado como el instrumento que asegura que la operacién sea
viable.

Al desarrollar el contenido de los estudios econémico-financieros y de la “memoria de viabilidad
econdémica”, se pueden apreciar sus diferencias conceptuales con el “informe de sostenibilidad
econdémica”, 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 econémica 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 operacion o, alternativamente, justificar las
modificaciones de los parametros urbanisticos con el objetivo de conseguir la viabilidad de la
actuacion.

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 disposicién 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 Gestidn y Ejecucidn 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
Administracién o el particular podran promover para su ordenacion y delimitacién, la tramitacion del
instrumento urbanistico adecuado. No obstante, cualquiera que sea el instrumento adoptado, la
ordenacion y delimitacion de las actuaciones en el medio urbano deberd contener la siguiente
documentacién:
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Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias

(Articulo 121.3.c)

)

Memoria de viabilidad econémica que asegure su viabilidad econémica, en términos de
rentabilidad, de adecuacidn 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 utilizacién 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 superacion 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 conservacién. 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 financiacidn 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 evaluacién 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
identificaciéon 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 utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor
acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacién y a la no superacion 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:

MP NN.SS. Mogan MP:r:'fi:c';zga"
ampliacién P . MM NN.SS. Mogéan
cementerio y zona cementerio y zona Casco
Zonas Usos MM NN.SS. Mogan escolar (medicién
escolar .
actualizada)
Superficie Superficie Superficie
(m?) (m?) (m?)
Subtotal Total Subtotal Total Subtotal Total
usos . .
LUCRATIVOS Residencial 99.969,00 | 99.969,00 | 98.395,68 | 98.395,68 | 97.045,69 | 97.045,69
Terciario Administrativo Inclwdp - Inclwdp - 575,57
en Social en Social
D‘:;’;;'c‘l’g':s' 10.290,00 9.162,09 6.912,11 | 27.516,66
LIBRES Y Dotacional 4.220,00 | 24.415,00 | 4.372,64 | 23.835,39 11.189,96
ZONA VERDE Comunitario | ZZVW U PR ;gzgggg Bemae
DE ol >0 2137000 | 21.370,00 " 2550885 27.86157 | 27.861,57
PROTECCION Z;W'CO o1,
L. 18.776,00 | 18.776,00 | 17.095,10 | 17.095,10 | 15.656,30 | 15.656,30
Proteccion
' Circulacién i 27.465,64
SISTEMA Viales rodada
Aceras - 34.830,00 | 36.319,55| 36.319,55 5.768,41 | 35.163,48
VIARIO
Paseos peatonales - 1.396,46
Aparcamientos - 532,97
TOTAL
MOGAN 199.360,00 201.154,57 203.243,70
CASCO




17.1.2. Redes publicas a modificar
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En base al modelo de ordenacion propuesto, se ha elaborado la siguiente tabla resumen de los
viarios afectados:

MP NN.SS. Mogan MP:Inl:I.fiSa.cI;Ig:‘gan
ampliacién P . MM NN.SS. Mogan
cementerio y zona cementerio y zona Casco
Zonas Usos MM NN.SS. Mogéan escolar (medicién
escolar "
actualizada)
Superficie Superficie Superficie
(m?) (m?) (m?)
. Circulacién i 27.465,64
SISTEMA Viales rodada
VIARIO Aceras - 34.830,00 | 36.319,55 | 36.319,55 | 5.768,41 35.163,48
Paseos peatonales - 1.396,46
Aparcamientos - 532,97

No obstante, tan solo quedan por ejecutar unos 2.400 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

17.1.3. Equilibrio econémico y rentabilidad de la operacion

m2s

2.410,32

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:

-21.726.359,76 € -26.172.520,17

SALIDAS TOTAL
URBANIZACION Y VIARIOS 176.534,97 € 176.534,97
USO COMUNITARIO 27.954.577,61 € 27.954.577,61
EXPROPIACIONES 1.049.686,97 € 1.049.686,97
MANTENIMIENTO: URBANIZACION Y VIARIOS 14.122,80 € 1.765,35 1.765,35 1.765,35 1.765,35 1.765,35 1.765,35 1.765,35 1.765,35
MANTENIMIENTO: USO COMUNITARIO 3.288.179,36 € 411.022,42 41102242 41102242 41102242  411.022,42 41102242 41102242  411.022,42
32.483.101,71 € 20.180.799,56 41278777  412.787,77  412.787,77  412.787,77 41278777 41278777  412.787,77  412.787,77

ENTRADAS
Ingresos de derecho privado - €
Contribuciones especiales - €
Tasas (licencias y autorizaciones) 530.872,83 € 530.872,83
| s/ construcciones instalaciones y obras 2.477.406,55 € 2.477.406,55
| s/ bienes inmuebles 7.286.462,56 € 910.807,82 910.807,82 910.807,82 910.807,82 910.807,82 910.807,82 910.807,82 910.807,82
| s/ actividades econdmicas - € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
| s/ vehiculos traccién mecanica 462.000,00 € 57.750,00 57.750,00 57.750,00 57.750,00 57.750,00 57.750,00 57.750,00 57.750,00
| s/ incremento valor terrenos n. urbana - €
Participaciones en tributos de otras AAPP €
Subvenciones €
Precios publicos - €
Operaciones de crédito - €
10.756.741,95 € 3.008.279,39  968.557,82  968.557,82  968.557,82  968.557,82  968.557,82  968.557,82  968.557,82  968.557,82
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17.2. Valores de repercusién (usos urbanisticos propuestos) y estimacién de la inversién

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 del Suelo (aprobado por Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre), se determina la expresion 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.
474

Valor en venta del metro cuadrado de edificacion 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 financiacién, gestién y
promocion, 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) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a la construccién 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 economicas, en razon 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.

b) Podrd aumentarse hasta un madximo 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
localizacion, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto
de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la aplicacion
de un mayor componente de gastos generales.

Vc

Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el resultado
de sumar los costes de ejecucién material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por
proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

(...)

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

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

Tipologia edificatoria V.R.S. * Vc :7eﬁ°ie"te
residencial

V.R.S. (uso: turistico) 000 703,59 1,40 2.965,20 1.414,41 1,40
V.R.S. (uso: comercial) 0,00 653,34 1,40 2.753,40 1.313,38 1,30
V.R.S. (uso: residencial) 70.062,14 502,57 1,40 2.118,00 1.010,29 1,00

17.2.2. Estimacidn de la inversion, ayudas e indemnizaciones

En este punto del analisis, 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:
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presupuesto

i Ayuntamiento Otras AAPP A. Privado
estimado (euros)

Estudio Financiero

L.1 URBANIZACION Y VIARIOS

176.534,97 € 176.534,97

L.2  USORESIDENCIAL
70.783.044,39 € - - 70.783.044,39

L.3  USO COMUNITARIO
27.954.577,61 €  27.954.577,61

L.4 EXPROPIACIONES
1.049.686,97 € 1.049.686,97

Total presupuestaciéon financiera (€) : 99.963.843,95 €  29.180.799,56 - 70.783.044,39

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 dotacional 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 Econé

L1 URBANIZACION Y VIARIOS
176.534,97 € 1.765,35 €

USO RESIDENCIAL
70.783.044,39 €

USO COMUNITARIO
27.954.577,61 € 411.022,42 €

EXPROPIACIONES
1.049.686,97 €

Total inversion (€) : 99.963.843,95 € Total mantenimiento (€) : 412.787,77 €

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

llustre Ayuntamiento de Mogan
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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) Elandlisis 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 pdrrafo 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.

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:

Presupuestos Ejecuciéon Material (P.E.M.) 58.498.383,79 €

Presupuestos Ejecucién Contrata (P.E.C.)

(con gastos generales y b° industrial) 70.783.044,39 €

Presupuestos Totales

. . . 99.096.262,15 €
(con honorarios profesionales, seguros, tributos, controles...)

Valor final en Venta 148.391.612,52 €
(del producto inmobiliario acabado)

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”.
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Total Costes Total Ingresos
EDIFICACIONES (ingresos por venta) 70.062,14 2.118,00 | 148.391.612,52
EDIFICACIONES (P.E.C.) 70.062,14 1.010,29  70.783.044,39 -
COEFICIENTEK (s/ P.E.C.) 0,40 | 28.313.217,76 -

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

USO RESIDENCIAL 70.062,14 1.010,29 70.783.044,39 €
EXPROPIACIONES - €

ACTUACIONES DE DOTACION

Inversion publica mm 29.180.799,56 €

URBANIZACION Y VIARIOS 2.410,32 73,24 176.534,97 €
USO COMUNITARIO 47.044,11 27.954.577,61 €
EXPROPIACIONES 3.929,94 267,10 1.049.686,97 €

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

En cuanto a la posible participacion de empresas de rehabilitacién 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 colaboracién 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. Financiacién de la operacién

No se tiene plena constancia de las posibilidades de financiacién de la operacién por medio de
financiacién 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 brutoy
neto, que pueda hacer viable la ejecucion material de la ordenacion propuesta.

llustre Ayuntamiento de Mogan
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17.4. Horizonte temporal preciso para las inversiones y la financiacion

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 gestion y ejecucién material
de las inversiones. Esta actividad requiere de un planteamiento superior al afio, lo que en Economia
de 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 tramites administrativos son complejos y requieren de un trabajo
multidisciplinar, que complica su elaboracién y tramitacion.

17.4.1. Cronograma

En concreto, este instrumento de ordenacion se plantea un horizonte temporal de 8 afios, por lo
gue 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

URBANIZACION:

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 financiacion y el mantenimiento

Reglamento de Gestion y Ejecucion del Planeamiento de Canarias

(Articulo 121.3.c)

5) 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.

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 continuacion:

-21.726.359,76 € -26.172.520,17

SALIDAS TOTAL
URBANIZACION Y VIARIOS 176.534,97 € 176.534,97
USO COMUNITARIO 27.954.577,61 € 27.954.577,61
EXPROPIACIONES 1.049.686,97 € 1.049.686,97
MANTENIMIENTO: URBANIZACION Y VIARIOS 14.122,80 € 1.765,35 1.765,35 1.765,35 1.765,35 1.765,35 1.765,35 1.765,35 1.765,35
MANTENIMIENTO: USO COMUNITARIO 3.288.179,36 € 411.022,42 41102242 41102242 41102242  411.022,42 41102242 41102242  411.022,42
32.483.101,71 € 29.180.799,56  412.787,77  412.787,77  A12.787,77  412787,77 41278777  412.787,77  412.787,77  412.787,77

ENTRADAS
Ingresos de derecho privado - €
Contribuciones especiales - €
Tasas (licencias y autorizaciones) 530.872,83 € 530.872,83
| s/ construcciones instalaciones y obras 2.477.406,55 € 2.477.406,55
| s/ bienes inmuebles 7.286.462,56 € 910.807,82 910.807,82 910.807,82 910.807,82 910.807,82 910.807,82 910.807,82 910.807,82
| s/ actividades econdmicas - € 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
| s/ vehiculos traccién mecénica 462.000,00 € 57.750,00 57.750,00 57.750,00 57.750,00 57.750,00 57.750,00 57.750,00 57.750,00
| s/ incremento valor terrenos n. urbana - €
Participaciones en tributos de otras AAPP €
Subvenciones €
Precios publicos €
Operaciones de crédito - €
10.756.741,95 € 3.008.279,39  968.557,82  968.557,82  968.557,82  968.557,82  968.557,82  968.557,82  968.557,82  968.557,82

El saldo global de impactos de la actuacién propuesta evaluada presenta un saldo negativo, para la
Hacienda Publica Municipal. En consecuencia, este Instrumento de Ordenacién, inicialmente no se
plantea sostenible para el Ayuntamiento, salvo que la propuesta de obras de mejora de la
urbanizacion y viarios, asi como, la ejecucién 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 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).
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