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INFORME DE SOSTENIBILIDAD E CONOMICA
EXPEDIENTE MUNICIPAL: 21840/2021

1.- OBJETO Y ANTECEDENTES

A peticion de la Delegacion de Urbanismo, Area de Planeamiento y Gestién del Excmo.
Ayuntamiento de Marbella se solicita incorporar al expediente de la aprobacién de los
Estatutos y Bases (EEBB) de Entidad Urbanistica de Conservacion (EUC) del Sector
URP SP-10 de San Pedro de Alcantara un “Informe o Memoria de sostenibilidad
econémica” en el que deberad analizarse el impacto que producird en la Hacienda
Publica Municipal el mantenimiento, conservacién e implantacién de las

infraestructuras derivadas de la ejecucién de las actuaciones urbanizadoras.

El informe de sostenibilidad econémica implica fundamentalmente un analisis econémico
en el que se determinen los gastos corrientes de mantenimiento y conservacion de las

nuevas infraestructuras y los derivados de la prestacion de nuevos servicios.

Tratdndose de una actuacién de urbanizacién de gestion privada, la Administracion
actuante recibe los terrenos destinados a dotaciones, locales (viales, zonas verdes,
equipamiento, etc...) con las consiguientes redes de servicios que se insertan en el

conjunto de redes publicas, siendo de cuenta de la promocién privada los costes de

implantacion de todas estas redes y de la urbanizacion de los terrenos destinados a

dotaciones locales.

Del resultado del estudio se deduce un saldo netamente favorable a la Hacienda Publica

Municipal de Marbella, sin necesidad de afinar en todos los ingresos posibles que
aln incrementaria mas esa diferencia (Plusvalias por transmisién de terrenos,

Impuestos actividades econdémicas, tasas por prestacién de servicios, etc...).
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2.-  IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

Para analizar el impacto de la actuacién en la Hacienda Publica Municipal se estiman
los gastos de inversion y corrientes que el Ayuntamiento deberd asumir por el
mantenimiento (gastos de funcionamiento) de la nueva actuacién urbanizadora asi como

los ingresos que genera el desarrollo de la actuacion.

2.1.- Estimacién de la inversidon municipal

Como ya hemos sefialado la actuacién urbanizadora para el desarrollo del
SECTOR URP SP-10, se circunscribe a una superficie de 92.57?,(2@ m
destinado a viviendas, dotaciones publicas, parques y jardines y viario, con un techo
edificable de 115.721,52%h

El sistema de actuacion previsto es el de COMPENSACION, por el que los
propietarios del Sector asumen la totalidad de las cargas de urbanizacion para la
implantacion de los servicios necesarios asi como la cesion de los terrenos
destinados al dominio publico (dotaciones locales), y la cesion del 10% de

edificabilidad libre de cargas.

Por tanto no corresponde al Ayuntamiento gasto alguno en cuanto a la
urbanizacion del Sector, salvo el mantenimiento de los terrenos y redes de servicios
en las superficies destinadas a dominio publico, una vez se haya producido la

recepcion de las obras de urbanizacion.

A.- Infraestructuras y servicios a renovar, ampliar o implantar

No hay previstas renovacion o ampliacion de ninguna red o infraestructura que

suponga una mejora o prestacién por el Ayuntamiento. Por lo que no implicara coste

alguno.

A su vez, la ejecucion de la actuacién urbanistica supondra la mejora, ampliacién o

prestacion por el Ayuntamiento de los siguientes servicios publicos:

Servicios de abastecimiento de agua (agua potable y para riego o incendios)

Servicio alcantarillado, saneamiento y evacuacion de aguas
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Servicio de alumbrado publico
Servicio de mantenimiento de parques y jardines
Servicio de mantenimiento de vias publicas

Servicio de recogida de basuras y limpieza viaria

B.- Valoracién de las infraestructuras y servicios

Atendiendo a las infraestructuras y servicios resultantes como consecuencia de la

actuacion, procede valorar su impacto sobre la Hacienda del Ayuntamiento de Marbella.

Siguiendo las previsiones del Proyecto de Urbanizacién aprobado definitivamente, las
cargas de urbanizacién del area asciend&r238.861,58 €presupuesto de ejecucion

material) sin IVA, segun el siguiente desglose:

1 ACTUACIONES PREVIAS Y DEMOLICIONES 61.629,86 €
2 MOVIMIENTOS DE TIERRA 45.248,37 €
3 FIRMES, PAVIMENTACIONES Y OBRA CIVIL 269.548,57 €
4 ELECTRICIDAD. DISTRIBUCION 411.362,89 €
5 ALUMBRADO PUBLICO 47.334,13 €
6 ABASTECIMIENTO 9.943,51 €
7 SANEAMIENTO 61.884,96 €
8 TELECOMUNICACIONES 24.792,04 €
9 RIEGO 3.531,99 €
10 ESPACIOS LIBRES Y VEGETACION 133.193,75 €
11 EQUIPAMIENTO URBANO Y VALLADOS 135.377,32 €
12 SENALIZACION VIARIA 31.045,59 €
13 SEGURIDAD Y SALUD 4.438,44 €
14 CONTROL DE CALIDAD 6.060,04 €
15 GESTION DE RESIDUOS 13.470,12 €

TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA....1.278.861,58 €
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De los costes anteriores, no corresponde al Ayuntamiento de Marbella abonar

cantidad alguna.

C.- Valoracién del mantenimiento del sector: Parques y Jardines, infraestructuras y
viario.

Atendiendo a las estimaciones de costes de los Servicios Municipales de los
Ayuntamientos, la valoracién econémica de estos costes de mantenimiento de las
infraestructuras y prestacion de los servicios a cargo del Ayuntamiento de Marbella, se

ha desglosado de la siguiente manera.

- Mantenimiento de parques y jardines (17.104,10. tha estimacion del coste

porm? de zona verde del servicio actual es de alrededor de 1,5@t&iD; por
tanto el importe anual serfade..........ccooeoeeeieiieiiieicee e 25.65€,15

Este coste empezaria a ser soportado por el ayuntamiento a partir del 5° afio

desde la constitucion de la EUC.

- Suministro agua de riego de jardines (17.104, ha estimacién del coste por
m? de zona verde del servicio actual es de alrededor de 1,§ﬁlﬁﬁm; por tanto
el importe anual SEra de.........ooveiieiiiiiiieeee e 20.524.,92

Este coste empezaria a ser soportado por el ayuntamiento a partir del 1 de Enero

de 2025 segun se establece en los EE y BB de la EUC..

- Mantenimiento de vias publicas: 32.875,74@5 €/nf): ............ 16.437,8¢.

- Mantenimiento de la red y prestacién del servicio de alumbrado publico y

sefializacion anUAlES: ..........c.vvviiiie et e 10.017,00C€.

Este coste empezaria a ser soportado por el ayuntamiento a partir del 5° afio desde

la constitucién de la EUC.

- Suministro eléctrico al servicio de alumbrado publico anuales: (16,70 kw consumo
hora) X 10h/dia X 0.20€/KWX365)........cuuvviniiniiniiriiriiieieeaeeannns 12.191,0C€.

Este coste empezaria a ser soportado por el ayuntamiento a partir del 1 de Enero

de 2025 segun se establece en los EE y BB de la EUC..
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- Servicio recogida basuras. (Se compensa con las tasas de aplicacién municipal)

De acuerdo con lo expuesto en los apartados A, B y C anteriores, el resumen de los

gastos a soportar por el Ayuntamiento de Marbella seria el siguiente:

CONCEPTO \ ANO 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
EJECUCION OBRAS DE URBANIZACION - £ - £ - £ - € - £ - £ - £
MANTENIMIENTO PARQUE Y JARDINES - £ - £ - £ - € - £ - €] 25.656,15€
SUMINISTRO AGUA JARDINES - € - €] 2052492€] 2052492€ | 20.52492€| 20.52492€ | 2052492 €
MANTENIMIENTO ViAS PUBLICAS 9.588,76 € | 16.437,88€ | 16.437,88€| 16437,88€| 16.437,88€| 16.437,88€ | 16.437,88¢€
MANTENIMIENTO ALUMBRADO Y SERALIZACION - € - € - € - € - € - €] 10.017,00€
SUMINISTRO ELECTRICO - € - €] 12.191,00€] 12.191,00€| 12.191,00€| 12.191,00€ | 12.191,00€

TOTALES| 9.588,76€ | 16.437,88 € | 49.153,80€ | 49.153,80€ | 49.153,80 € | 49.153,80€ | 84.826,95€

Es decir, el Ayuntamiento de Marbella tendra que soportar unos gastos estimados de
49.153,80 € desde el 1 de enero de 2025 hasta el 1 de enero de 2029. Llegado ese momento
se incrementaran hasta un total de 84.826,95 €, haciendose cargo del 100% del
mantenimiento del sector.

El importe total del gasto a asumir por el Ayuntamiento de Marbella desde el afio 2023
hasta el afio 2029 seria de 307.468,79 €.

2.2.- Prevision de ingresos del Ayuntamiento derivados de la actuacion

En primer lugar hay que resefiar que no hay cargas de urbanizacion a las que deba
hacer frente el Ayuntamiento y el coste de construccion de la parcela de equipamiento
queda

compensado con la edificabilidad urbanistica de la propia parcela, amén del valor de
la cesion del 10%.

Respecto a los ingresos corrientes (Actividades econémicas, tasas, plusvalias ..... )

no « han tenido en cuenta en las valoraciones de este informe.
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D.- Ingresos por el Impuesto de Bienes de Naturaleza Urbana.

El sector URP SP-10 se compone de 7 manzanas destinadas a vivienda plurifamiliar
(M1, M2, M3, M5, M8, M9 y M14), y una manzana ya construida para edificacion
unifamiliar (Parcela Meralmar).

El IBl anual y actual de estas parcelas se recoge en el siguiente cuadro:

INGRESOS - DESGLOSE IBI ANUAL

I1BI PARCELAS

M1 37.078,84 €
M2 36.903,93 €
M3 36.880,88 €
M5 22.150,88 €
M8 36.880,88 €
M9 18.440,44 €
MERALMAR SOLAR 8.500,00€
M14 35.805,53 €
Subtotal 232.641,38€

En cuanto al IBI de los pisos, una vez se hayan construidas todas las viviendas en el sector
aproximadamente para el afio 2030, se estimarian los siguientes ingresos para el
ayuntamiento:

INGRESOS - DESGLOSE IBI PISOS

MERALMAR 10 VV 8.500,00 €
684 VV RESTO 581.400,00 €
Garajes (684*1,3 ud) 66.690,00 €
Subtotal 656.590,00 €

E.- Ingresos por el Impuesto correspondiente a las licencias de obra en las
parcelas.

Teniendo como base para esta estimacion el importe de la licencia ya concedida en la
Manzana M9 del Sector, las cantidades resultantes por comparacion con el resto de las

parcelas quedarian como se indica en el siguiente cuadro:
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LICENCIAS DE OBRA

M1 450.000,00€
M2 500.000,00 €
M3 500.000,00 €
M5 450.000,00€
M8 519.000,00 €
M9 259.500,00 €
M14 500.000,00 €
Subtotal 3.178.500,00 €

Estos ingresos se recibirian entre los afios 2023 a 2027 considerando este afio como

estimacion del inicio de la Ultima obra dentro del sector.

Por tanto, y en resumen, considerando solo los ingresos desglosados en los apartados D
y E de este informe, y realizando un reparto estimado de dichos ingresos en los

siguientes 10 afios, quedaria como se indica en el siguiente cuadro:

INGRESOS AYTO
ANO IBI PARCELAS LICENCIAS IBIPISOS  [TOTAL INGRESOS
2023 232.641,38 € 778.500,00 € 8.500,00€ | 1.019.641,38€
2024 232.641,38€ 950.000,00 € 8.500,00€ | 1.191.141,38€
2025 214.200,94 € 500.000,00 € 52.085,00 € 766.285,94 €
2026 177.320,06 € 450.000,00 € 140.202,50 € 767.522,56 €
2027 118.288,30€ 500.000,00 € 350.547,50 € 968.835,80 €
2028 81.384,37€ 443.402,50€ 524.786,87 €
2029 44.305,53 € 568.472,50 € 612.778,03 €
2030 8.500,00€ 658.485,00 € 666.985,00 €
2031 8.500,00€ 658.485,00 € 666.985,00 €
2032 8.500,00€ 658.485,00 € 666.985,00 €
Total 1.126.281,96 € | 3.178.500,00 € | 3.547.165,00€ [ 7.851.946,96 €

02.03.- Conclusiones. Impacto de la actuacion en la Hacienda Publica municipal

Siguiendo el reparto de los costes a los que se ha hecho mencién en los apartados
anteriores y atendiendo a los ingresos que obtendra el Ayuntamiento de Marbella hasta

el afio 2029, tenemos los siguientes datos:

Por un lado, los gastos:

- Cargas y gastos de urbanizacién a asumir por el Ayuntamiento: 0 €/afio.
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- Costes totales por el mantenimiento y prestacion de servicios desde el afio 2023
hasta el afio 2029 donde el ayuntamiento se hara cargo del 100% del sector :
307.468,79 €

Por otro lado, los ingresos:

- Ingreso por IBI de las parcelas del sector hasta 2029: 1.100.781,96 €

- Ingreso por IBI de las viviendas construidas hasta 2029: 1.571.710,00 €

- Ingresos por las actuaciones de edificaciéon (ICIO) hasta 2029: 3.178.500,00 €

Recogiendo estos datos en un cuadro resumen, y considerando solo hasta el afio 2029
como fecha limite en la cual el ayuntamiento ya se hace cargo del 100% del

mantenimiento del Sector, quedando la EUC extinguida, quedaria de la siguiente forma:

INGRESOS AYTO

ANO | IBI PARCELAS LICENCIAS IBIPISOS  [TOTAL INGRESOS GASTOSAYTO | DIFERENCIA

2023 232.641,38€ | 778.500,00€ 8.500,00€ | 1.019.641,38€ 9.588,76 € | 1.010.052,62 €
2024 232.641,38€ | 950.000,00€ 8.500,00€ | 1.191.141,38€ 16.437,88€ | 1.174.703,50 €
2025 214.200,94€| 500.000,00€ 52.085,00€ 766.285,94 € 49.153,80€| 717.132,14€
2026 177.320,06 € | 450.000,00 € 140.202,50 € 767.522,56 € 49.153,80€ | 718.368,76 €
2027 118.288,30€ | 500.000,00€| 350.547,50€ 968.835,80€ 49.153,80€| 919.682,00€
2028 81.384,37€ - €| 443.402,50€ 524.786,87 € 49.153,80€ | 475.633,07€
2029 44.305,53 € - €] 568.472,50€ 612.778,03 € 84.826,95€| 527.951,08 €
Total | 1.100.781,96 € | 3.178.500,00 € | 1.571.710,00€ | 5.850.991,96 € 307.468,79 € | 5.543.523,17 €

El ayuntamiento obtendria unos ingresos de 5.850.991,96 € frente a los 307.468,79 € de

gasto previsto hasta el 2029, siendo la diferencia a favor municipal de 5.543.523,17 €.

Atendiendo lo anterior podemos decir giémpacto de la actuacién urbanizadora en

la Hacienda Publica municipal arroja un resultado netamente positivo, pues no hay

gue efectuar inversiones de entidad, y los ingresos periédicos superan ampliamente los

gastos.

A septiembre de 2023

Fdo.: Jesus Delgado Fajardo

Ingeniero
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Fdo.: Alejandro Ruiz- Cabello Santos
Abogado
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