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ANEXO 1l

MODIFICACION DEL PLAN DE ORDENACION URBANA DE ANTEQUERA
PARA LA INNOVACION DEL PEPRI QUE ESTABLECE LA ORDENACION
DETALLADA MEDIANTE ESTUDIO DE ORDENACION DE LA MANZANA
DEL EDIFICIO DE LOS ANTIGUOS JUZGADOS Y DEL ANTIGUO HOSPITAL
SAN JUAN DE DIOS EN ANTEQUERA.

ESTUDIO SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

CSV: 07E70025378800H5X2S9K4K 2A6

La autenticidad de este documento
Q se puede comprobar con el codigo
is 07E70025378800H5X2S9K4K2A6
A en la web del Ayto. Antequera

EIRMANTE - FEECHA

MIGUEL BENCOMO WEBER-ARQUITECTO PLANEAMIENTO Y DESARROLLO INDUSTRIAL - 13/07/2023
serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administraciéon
Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 13/07/2023 12:35:42

DOCUMENTO: 20232439048
Fecha: 13/07/2023
Hora: 12:35

" CSV' 07E8002873DB00P4B1X9M8M3M3

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el cédigo
07E8002873DB00P4B1X9M8M3M3
en la web del Ayto. Antequera

FIRMANTE - FECHA

DOCUMENTO: 20242651099

FRANCISCO FERNANDEZ YERA-SECRETARIO GENERAL - 06/03/2024
serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién
Digital, O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 06/03/2024 13:53:22

Fecha: 06/03/2024
Hora: 13:53

APROBACION DEFINITIVAMENTE POR PLENO DEL AYUNTAMIENTO DE ANTEQUERA DE FECHA 29 DE ENERO DE 2024




JUSTIFICACION DE LA INNECESARIEDAD DE ESTUDIO ECONOMICO
FINANCIERO

1 OBJETO

Los estudios econdémico financieros, memorias o0 informes de
sostenibilidad econémica que, contemplan el Articulo 62 sobre Contenido
documental de los instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, y el Articulo 22 del R.D.L. 7/2015, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, tienen por
finalidad ponderar el impacto de las actuaciones urbanisticas en las
haciendas publicas, con el fin de obtener un medio urbano caracterizado
por una ocupacion eficiente y racional del suelo, con infraestructuras y
servicios necesarios y suficientes, evitando que se produzcan fendmenos
indeseados de urbanizaciones fantasma derivadas de un afan
desarrollista

En este sentido debemos sefalar que la modificacion del Plan de
Ordenacion Urbana de Antequera para la innovacién del PEPRI que
establece la ordenacion detallada mediante estudio de ordenacién de la
manzana del edificio de los antiguos juzgados y del antiguo hospital san
juan de dios en Antequera propuesta en este documento, se desarrolla en
Suelo Urbano, sin dar lugar a incremento de edificabilidad, y unicamente
con los siguientes objetivos:

¢ Adaptacion del planeamiento a la realidad existente: traslado de los
juzgados y hospital en 2007 y 1999 respectivamente.

e Correccion de la calificacidon erronea otorgada en el PEPRI al edificio
existente situado en la esquina de Avenida Alameda de Andalucia con
calle Picadero, edificado y destinado a uso residencial colectivo,
contradictoria a la otorgada por el PGOU de 1986 que ya lo establecia
como residencial.

¢ Adaptacion del planeamiento a las determinaciones que se fijaron en
la venta parcial de terrenos municipales incluidos en el ambito. Sefalar
que esta venta que se realizo al objeto de adquirir un edificio destinado
a equipamiento cultural necesario para la ciudad, el Teatro Torcal,
catalogado como Bien de Catalogacion General.

e Implantacion de equipamientos, social, asistencial, u otros
compatibles, ordenando de manera conjunta la totalidad del ambito y
fijando las relaciones con los espacios publicos colindantes al mismo.

o Recomposicion de la imagen de ensanche burgués de este area del
casco histdrico, que configura el centro actual de la ciudad desde los
espacios publicos, que, como sefala el articulo 22 del P.E.P.R.l,, esta
formado por edificaciones en manzana cerrada de Vviviendas
plurifamiliares de los dos ultimos siglos y viviendas unifamiliares
singulares de mayores dimensiones.
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2. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ACTUACION

Debemos subrayar que los usos a implantar con la nueva ordenacion no
afectan a la capacidad o funcionalidad de las infraestructuras, servicios o
dotaciones de la ordenaciéon estructural en tanto que sus necesidades son
sensiblemente inferiores que las exigencias propias del uso asignado hasta
ahora sobre los terrenos (uso sanitario) y que se vino desarrollando hasta el
traslado del mismo a la nueva ubicacion (actual hospital Comarcal).
Las principales caracteristicas de la actuacion son:
e No se genera nuevo crecimiento urbano respecto al previsto en el
instrumento objeto de innovacion.
o No son necesarias nuevas operaciones de implantacion o de
mantenimiento de infraestructuras.
¢ No se hace necesaria la puesta en marcha y prestacion de nuevos
servicios.
¢ No se afecta de ninguna forma a obras de urbanizacién o conexiones
externas al ambito delimitado.
¢ No se generan indemnizaciones o gastos de similar naturaleza.
Los valores de repercusion de los usos propuestos, son inferiores a los
correspondientes al uso contemplado en el planeamiento vigente.

3. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD
IMPACTO DE LA ACTUACION EN LAS HACIENDAS PUBLICAS AFECTADAS

La estimacion del impacto de la actuacién en las administraciones publicas
afectadas se realiza sin considerar los costes de la urbanizacion, ni los ingresos
provenientes de la venta del suelo ya urbanizado. En este apartado por tanto, se
valoran los gastos derivados del mantenimiento, conservacion y puesta en
marcha y prestacion de servicios al ambito en relacién a los ingresos generados
por la actuacion derivados del cobro de impuestos y otros conceptos.

VALORACION DEL MANTENIMIENTO, CONSERVACION, PUESTA EN
MARCHA Y PRESTACION DE LOS SERVICIOS

La valoracién de los costes de mantenimiento o de puesta en marcha y
prestacion de servicios se estiman de la siguiente manera:

¢ \iarios:

En las redes viarias, las actividades de conservacion ordinaria son aquéllas
destinadas a retrasar los procesos de degradacion que, por el uso y el paso del
tiempo, se producen en las vias. Se incluyen aqui los impactos negativos que el
entorno produce sobre la calzada que, sin llegar a provocar su degradacion,
impiden que cumplan correctamente sus funciones.

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la inspeccién y
mantenimiento de los firmes de la calzada y los arcenes, red de drenajes
(cunetas, colectores, bordillos, desagies, arquetas, etc.), sefalizacion y
equipamiento, instalaciones de alumbrado y otras instalaciones.
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Existen varias ratios para valorar el coste de mantenimiento, como el utilizado
por la Asociacion de Empresas de Conservacion y Explotacion de
Infraestructuras (ACEX), que estima que, para su correcta conservacion habria
que destinar al afio el 2% del valor total de la inversion.

Ahora bien, esta actividad ya se lleva a cabo por el municipio en el entorno de
las actuaciones propuestas, sin que estas generen nuevas zonas viarias que
demanden un mantenimiento adicional por lo que se considera que este4
concepto no crea nuevos gastos.

¢ Abastecimiento y saneamiento:

Los servicios de agua y alcantarillado en el municipio son gestionados por la
empresa Aguas del Torcal (AdT). Desde la recepcion de las obras por parte de
dicha compadia y la puesta en marcha del servicio, AdT se hace cargo de la
gestion integral del servicio. Asi, mediante la imposicion de tarifas al servicio de
abastecimiento y saneamiento, se sufraga junto con la prestacion del servicio
propiamente dicho, el coste de puesta en marcha y mantenimiento del mismo.

De manera orientativa y en base a la experiencia acumulada, se puede definir
una repercusion m?t anual, que se define en aproximadamente 25 €/100m?3t.

Ahora bien, esta actividad ya se lleva a cabo por AdT en el entorno de las
actuaciones propuestas (se aporta certificado en el Anexo V), sin que estas
generen nuevas zonas de infraestructuras publicas que demanden un
mantenimiento adicional por lo que se considera que este concepto no crea
nuevos gastos.

* Infraestructuras eléctricas:

Al igual que ocurre con abastecimiento y saneamiento, serd la Compafiia
Suministradora de Electricidad, en este caso Endesa, la que se encargue de la
gestion, operacion y mantenimiento del sistema, una vez ejecutada la
infraestructura por el Promotor con cargo a las obras de Edificacién si fueran
necesarias.

No supone cargo econémico al Municipio.

¢ Alumbrado publico:

El coste energético de las luminarias de alumbrado publico, incluyendo logico
mantenimiento y las necesarias reposiciones, conlleva un gasto anual que
podemos asimilar a 1 €/20m?t anuales.

Ahora bien, esta actividad ya se lleva a cabo por el Ayuntamiento en el entorno
de las actuaciones propuestas sin que estas generen nuevas zonas de
infraestructuras publicas que demanden un mantenimiento adicional por lo que
se considera que este concepto no crea nuevos gastos.
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» Sistemas de espacios libre y zonas verdes:

El coste de mantenimiento de las zonas verdes publicas conlleva un gasto anual
gue podemos asimilar a 4 €/ m2 de media. Dado que en el ambito se incorpora a
la titularidad municipal suelo destinado a areas Libres obtenemos un gasto
estimado adicional tras la aprobacion del presente documento para la
conservacion y mantenimiento anual de infraestructuras y espacios libres de:

360x4= 1.440,00 € anuales

DETERMINACION DE LOS INGRESOS QUE DEVIENEN DE LA ACTUACION

En este punto, se identifican los ingresos que obtiene la Administracion, y que,
consecuentemente, compensaran el mantenimiento de las nuevas
infraestructuras o la puesta en marcha o prestacion de los nuevos servicios.

Entre los ingresos que pueden derivarse del desarrollo del nuevo sector
urbanizado, desde la perspectiva de la Administracion Local, cabe destacar:

« Operaciones corrientes

- Impuestos directos (impuestos sobre el capital, actividades econdmicas,
recargos sobre impuestos directos de otras Administraciones).

- Impuestos indirectos (recargos sobre impuestos indirectos de otras
Administraciones, impuestos indirectos propios, etc).

- Tasas y otros ingresos: Ventas por patrimonio, tasas por prestacion de servicios
publicos y realizacion de actividades administrativas, tasas por utilizaciéon
privativa de un aprovechamiento especial de dominio publico, precios publicos
por la prestacion de servicios o la realizacion de actividades, precios publicos por
la utilizacion privativa o aprovechamiento especial del dominio publico local,
otros ingresos en donde se englobarian las multas, recargos apremio, intereses
de demora, etc

- Ingresos patrimoniales: Rentas de bienes inmuebles del sector, el producto de
concesiones y aprovechamientos oficiales, etc)

» Operaciones de capital
- Enajenaciones de terrenos, parcelas sobrantes de via publica, etc.

Por todo lo anterior, el desarrollo del ambito traera consigo una serie de
beneficios econdmicos al Ayuntamiento en forma de impuestos, como:

¢ Impuestos de un unico pago

Seran aquellos que solamente se abonaran una sola vez. Principalmente se
refieren a licencias de obras e impuesto de construcciones, segun ordenanzas
fiscales: La prevision es que estos ingresos se produzcan durante los
aproximadamente tres afios posteriores a la aprobacion del presente documento.
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¢ Impuestos periddicos

Son aquellos que se abonan periddicamente y repercuten sobre aquellas
infraestructuras que necesitan una mayor conservaciéon y mantenimiento:

- Impuesto sobre Bienes Inmuebles
- Impuesto de Circulacion de Vehiculos

- Tasa de recogida de basuras

Asi pues, los ingresos totales seran:
- Licencias
- 1Bl
- Impuesto de Circulacién
- Tasa Recogida de Basuras y alcantarillado

Se procede a realizar un calculo estimativo considerando las tasas aplicables en
el municipio, optando por elegir en casos de tasas o importes variables, aquellas
que generan el ingreso inferior para en cualquier caso si es favorable siempre lo
sera. Los conceptos de ingresos calculados son los principales, pudiendo
generarse otros adicionales en funcion de las actuaciones finales (actividades,
terrazas,...), si bien para mantenernos del lado de la garantia no se tiene en
cuenta.

Licencia

El coste de ejecucion del inmueble residencial edificable como consecuencia
de esta actuacioén (considerando los costes establecidos por el COA Malaga
2023) es de:

7.40 m2 techo x 871 €/m2 =6.131.840 €

Se obtiene un ingreso estimado por licencia de obras de 220.746€

IBI

Se obtiene un IBI para la futura edificacion estimado de 18.318,00€

Impuesto de circulacion

La actuacion puede llegar a generar 50 viviendas, y si se considera que que
cada una tendra un vehiculo se obtiene:

10.650,00€ anuales

Tasa Recogida de Basuras y alcantarillado
Aplicada a cada vivienda se obtiene: 5.730,00 € anuales
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Dado que se trata de determinar los ingresos medios anuales, tan sélo se han
estimado aquellos que son periodicos:

Bl 18.318,00€
Impuesto de Circulacion.................... 10.650,00€
Tasa Recogida de Basuras.................. 5.730,00 €
TOTAL. ., 34.698,00€

El Balance entre gastos e ingresos estimados es muy favorable en favor de la
Administracion, no generando impactos negativos.

3. CONCLUSION
En consecuencia podemos afirmar:

¢ No se genera impacto en las haciendas publicas.

e Se genera suficiente y adecuado suelo destinado a usos productivos.

e Se generaran ingresos suficientes para financiar el coste de la
transformacion fisica propuesta.

e Se generaran ingresos municipales derivados de los principales
tributos locales, en funcion de la edificacion potencial prevista.

Atendiendo a estos datos se determina el coste de las infraestructuras y
servicios, asi como los ingresos que la Hacienda Publica obtiene como
consecuencia del desarrollo del ambito.

Las cifras resultantes indican un resultado, positivo o negativo, que permite
sacar las conclusiones sobre el impacto que la actuacion de urbanizacion tiene
sobre la Hacienda de la Administracion afectada, y por tanto determinar la
sostenibilidad o no de la actuacion.

Atendiendo a los parametros indicados, se puede concluir que el impacto en la
Hacienda Publica Local de la actuacion es claramente positivo, dado que los
ingresos anuales que genera son superiores a los gastos que a ésta le suponen
los costes de mantenimiento y prestacién de sus servicios.
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