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1. ANTECEDENTES

De acuerdo con la normativa vigente, Ley del suelo y Rehabilitacion Urbana de 30 de octubre de 2015 (articulos
22.4y 5)y el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn de 29 de enero de 2004 (articulo 136) se hace necesaria
la presentacion de una MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA en relacién con la tramitacién por parte
del Ayuntamiento de Zamora del Plan Parcial del Sector SUR-10 San Isidro en Zamora.

Plan Parcial del Sector SUR-10 San Isidro en Zamora se sometera al procedimiento de Evaluacion Ambiental
Estratégica Simplificada, paralela a la tramitacion se ha de disponer de documento que analice que el Plan ha sido

analizado y estudiado desde el punto de vista de su sostenibilidad econdémica.

Por ello y en base al Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, en su Articulo 22. “Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad
del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio

urbano”

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdémica, en el que se
ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a

usos productivos.

5. La ordenacioén y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién
urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en
términos de rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de conservacién y de un
adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios
incluidos en su ambito de actuacioén, y contendra, al menos, los siguientes elementos: .....”

El documento se reparte sobre los sobre la base de los siguientes supuestos:
a) Impacto en la Hacienda Publica Municipal.
b) Impacto en la Hacienda Supramunicipal.
c¢) Suficiencia y adecuacion de suelo para usos productivos.

De forma paralela se acompafa un estudio econémico (que aporta el arquitecto redactor del proyecto) que
acreditara la viabilidad de la actuacién para el promotor. (Recogido en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn, articulo 136).

El presente documento se redacta siguiendo la Guia Metodoldgica para la elaboracion de Informes de

Sostenibilidad Econdmica editada por el Ministerio de Fomento en 2011.

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Pag. 3
Sector 10 de San Isidro en ZAMORA



- HUSO 30

Consultores de Medio
. Ambiente y Desarrallo, S.L.

2. DATOS Y CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION

El objeto de esta planificacion es establecer la ordenacion detallada para el ambito del Plan Parcial del Sector
SUR-10 San Isidro en Zamora de suelo urbano no consolidado, asi como, completar y desarrollar en detalle las
determinaciones y propuestas recogidas en la RPGOUZ, respetando en todo momento, la ordenacién general

establecida por ese instrumento de planeamiento general.

El instrumento de planeamiento urbanistico general vigente en el municipio de Zamora es la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de Zamora (en adelante RPGOUZ), para su adaptacion al Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn (Documento Refundido de Aprobacion Definitiva. Junio 2011), aprobada
definitivamente por ORDEN FYM/895/2011.

Segun la RPGOUZ, los terrenos que conforman el Plan Parcial del Sector SUR-10 San Isidro en Zamora estan
clasificados como SUELO URBANIZABLE (SUR).

El Sector tiene uso predominante RESIDENCIAL.

2.1. ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN PROPUESTO.

La superficie total asignada al Sector en la documentacién (Ficha) especifica para el mismo, incluida entre las
Fichas de Suelo Urbanizable de la RPGOUZ, asciende a la cantidad de 52.800,00 mZ.

El contenido del mismo se fija mediante los siguientes criterios y objetivos generales:

a) Futura construccion de un nucleo residencial, en el que al menos el 30% de la edificabilidad residencial
del Sector se reserve para la construccion de viviendas con algun régimen de proteccion publica. El resto
de la edificabilidad del Sector se materializara en usos residenciales libres, unifamiliar y colectivo, asi
como en usos no residenciales que resulten compatibles con el predominante (residencial). Ademas, al

menos el 40% de la edificabilidad se consumira en viviendas unifamiliares.

b) Previsién y dotacion de los servicios urbanos y de los equipamientos necesarios a fin de garantizar el
funcionamiento del futuro nucleo que se desarrolle, contemplando, asimismo, la implantacién de las redes
de infraestructura y su conexion (y refuerzo, en caso necesario) con las existentes en el area proxima al

Sector.

c) Trazado de una red viaria interior que enlace el Sector con el sistema general de comunicaciones de la

zona, y que garantice una correcta relacion de convivencia entre circulacion rodada y peatonal.

d) Establecimiento de las Ordenanzas de Uso del Suelo, que incluyan todas las determinaciones sobre
regulacion de los usos y tipologias edificatorias permitidas para el ambito, es decir, elaborar unas normas
particulares que, sin contravenir a las generales de obligado cumplimiento de la RPGOUZ, contribuyan
con su aplicacion al establecimiento de una adecuada ordenacién del espacio urbano, garantizando la
consecucion de unas cualidades estéticas y edificatorias apropiadas a su entorno.
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2.2. ALTERNATIVAS

En concordancia con los parametros de ordenacion general, contenidos en el instrumento de planeamiento
urbanistico general del municipio, se plantea el establecimiento de un futuro ndcleo urbano de uso predominante
residencial, de densidad media, con la obligada inclusién de otros usos diferentes del predominante. En este caso,
el uso dotacional privado seré el principal uso compatible a establecer, y el que garantizara el cumplimiento del

indice de variedad de uso.

El niumero de viviendas admisible en el ambito, ha de situarse dentro de la horquilla de densidad comprendida
entre las 30 y las 57 viviendas por hectarea (134/254 viviendas). Esa horquilla viene determinada en la RPGOUZ,

concretamente en la Ficha especifica para el Sector.

Se genera una sencilla malla urbana capaz de articular este desarrollo para uso predominante residencial y usos
compatibles, albergando, también en ella, las dotaciones urbanisticas precisas y necesarias, tanto desde el punto

de vista funcional, como desde el legal y/o reglamentario.

Se genera una sencilla malla urbana capaz de articular este desarrollo para uso predominante residencial y usos
compatibles, albergando, también en ella, las dotaciones urbanisticas precisas y necesarias, tanto desde el punto
de vista funcional, como desde el legal y/o reglamentario.

La solucién adoptada en la ordenacién propuesta, se apoya en la consecucion de nueve puntos de estructuracion
basicos, recogidos en el capitulo 1.4.2. ANALISIS DE ALTERNATIVAS. SOLUCION ADOPTADA, de la Memoria

Vinculante.

2.3. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN O PROGRAMA.

El desarrollo previsible del plan, si se lleva a cabo la solucion adoptada en la ordenacion propuesta, se apoya en
la consecucién de los siguientes elementos de estructuracion basicos:

Primero.- Concreciéon del uso residencial como predominante para el Sector. Mediante la materializacion

mayoritaria de aprovechamiento en este uso respecto del total del aprovechamiento para el ambito. Para ello, al
objeto de albergar el uso residencial, se han configurado ocho zonas o huellas de terreno parcelables y receptoras

de aprovechamiento lucrativo y de cesion.

Para incluir suelo para uso residencial colectivo se disponen tres zonas o huellas de suelo. Una menor, en la zona
noroeste del Sector y con frente a C/ Obelisco, planteada para contener vivienda multifamiliar con tipologia tipo
Barrio Periférico (BP). Y dos, para incluir el grueso de la edificabilidad en uso residencial colectivo, en la zona
suroeste del &mbito y con frente a la C/ Guimaré, para contener vivienda plurifamiliar con tipologia tipo Bloque
Lineal (BL).

Por otra parte, para incorporar suelo para uso residencial unifamiliar se han dispuesto cinco zonas o huellas de
suelo. Cuatro en la zona central del Sector, y una quinta en el extremo este del ambito, en la esquina donde
confluyen las calles Castro y Puerto. Todas esas zonas se han proyectado para contener vivienda unifamiliar,

inicialmente prevista para una tipologia correspondiente al grado | (unifamiliar intensivo), que comprende, como ya
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se ha avanzado en un punto anterior, la vivienda unifamiliar en edificios adosado o agrupados horizontalmente con
otros del mismo uso.

Segundo.- Inclusién en la ordenacidn proyectada de diferentes usos y tipologias. Aspecto que posibilita garantizar

el cumplimiento de los indices de variedad de uso y de tipologia establecidos en el instrumento de planeamiento
urbanistico general del municipio (Ficha del Sector) y en el RUCYL (articulos 86.2.d y 86.3.b).

El poligono desarrollado contendra diferentes usos, éstos seran esencialmente: residencial colectivo, residencial
unifamiliar y dotacional publico y privado; con la posibilidad de albergar aquellos otros usos compatibles, recogidos
en las Ordenanzas que se articulan, para el ambito resultante de la ordenacion proyectada, en la Normativa del
Plan Parcial.

Las tipologias propuestas en este instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo seran, para el uso
residencial colectivo, las resultantes de la aplicacion de las determinaciones de la Ordenanza Bloque Lineal “San
Isidro” (BL-SI) y de la Ordenanza Barrio Periférico “San Isidro” (BP-SI).

Por otra parte, la tipologia propuesta en este Plan Parcial para el uso residencial unifamiliar, sera la que deviene
de la aplicacion de la Ordenanza Unifamiliar “San Isidro” (UF-SI).

Finalmente, las tipologias propuestas en el Plan Parcial para las edificaciones de tipo dotacional, publico y privado,
seran las que responden, respectivamente, a la aplicacion de la Ordenanza Dotaciones Comunitarias “San Isidro”
(DC-8SI) y a la Ordenanza Equipamiento Privado “San Isidro” (EQP- Sl).

Tercero.- Reserva de la edificabilidad residencial, minima al menos, para la construccion de viviendas con algun

régimen de proteccion publica. Asegurando el cumplimiento del indice de integracién social establecido en el

instrumento de planeamiento urbanistico general del municipio (en concordancia con lo establecido en el articulo
87 del RUCYL), y que se cifra, en la Ficha del Sector de la RPGOUZ; en un porcentaje del 30%.

La materializacion de esta edificabilidad se realizara en las parcelas previstas para albergar la cesion de
aprovechamiento al Ayuntamiento (parcelas resultantes RC-2 y RC-3) y, también, en otra parcela destinada a
albergar el aprovechamiento lucrativo privado (parcela resultante RC-4). Todas las parcelas citadas se destinan a
uso residencial colectivo, y todas se ubican en el extremo suroeste del Sector, contando con frente a la actual C/
Guimaré.

Cuarto.- Conexidn del Sector con el tejido urbano existente. Los terrenos del Sector estan constituidos por un

amplio vacio de edificacion, existente en la parte alta del Barrio Espiritu Santo - San Isidro - Obelisco. Su perimetro
queda delimitado por la Avenida de la Frontera (Ctra. N-122 o Carretera a Alcafices) al norte, por la C/ Castro al
noreste, por la C/ Puerto al sureste, por la C/ Guimaré al suroeste, y por varios edificios con frente a la C/ Obelisco,

resto de la C/ Obelisco y C/ Vereda al noroeste.

La conexién o acceso hasta el ambito del Sector se realizara, bien a través de la C/ Espiritu Santo, que desemboca
o conecta directamente con la C/ Guimaré, o bien desde la Avenida de la Frontera - Ctra. N-122 (Carretera a
Alcarices), a través de la C/ Castro, con continuacion por la C/ Puerto, que para el acceso rodado pasara a tener
doble sentido de circulacion.
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Quinto.- Establecimiento de una red viaria interior. Desde las calles Guimaré y Puerto, para las que se aumentan

sus secciones transversales, parte una red viaria interior de nueva creacién, que asegura y garantiza el acceso

rodado y peatonal a todas las parcelas resultantes, en la ordenacién propuesta para el Sector.

Dicha red viaria se compone, esencialmente, de una via publica (C/ de Nueva Apertura) con forma de “L”. Uno de
los brazos de esa “L” parte de la C/ Guimaré y es perpendicular a la misma. El otro brazo parte de la C/ Puerto, en
el punto de interseccion de ésta con la C/ Monte Concejo, siendo perpendicular a la primera y configurandose

como prolongacion de la segunda.

La nueva via publica y las calles Guimaré y Puerto delimitan y conforman una amplia manzana, que contiene en
su interior parcelas resultantes con uso residencial, colectivo y unifamiliar, y espacios libres publicos. En el extremo
opuesto o exterior de la nueva via publica proyectada, abrazandola exteriormente, se configura una extensa
porcién de terreno, con forma de “L” como la nueva via, que contiene el resto de las parcelas resultantes del ambito
que se desarrolla, parcelas que albergan uso residencial, colectivo y unifamiliar, asi como uso dotacional, publico

y privado.

Completa la red viaria interior del Sector, al norte del ambito delimitado, parte de la C/ Obelisco, la porcion final de
la misma que conecta con la Avenida de la Frontera - Carretera N-122 (Carretera a Alcafiices), a la que tendran
frente dos parcelas resultantes, una con uso residencial colectivo, la otra para uso dotacional publico, y, ademas,

la C/ Vereda, para la que se amplia, notablemente, su seccién transversal.

La red viaria interior, junto a las calles Guimaré y Puerto, constituyen las areas que albergaran las plazas de
aparcamiento de uso publico exigidas por el RUCYL (articulo 104.1.b).

Por otra parte, las zonas de via publica seran, también, los elementos contenedores de las redes que componen
los diferentes servicios urbanos.

Todas las vias publicas referidas se han proyectado con unas secciones transversales y con unas condiciones

dimensionales, que satisfacen los requisitos recogidos en el articulo 68.3 de la Normativa de la RPGOUZ.

Sexto.- Disefio de una propuesta de ordenacién con una gradacién descendente de la densidad y de Ia altura de

las edificaciones residenciales. Ello, desde la zona suroeste hacia la zona noreste del ambito. En la zona suroeste

(entorno de la C/ Guimaré) se han dispuesto las parcelas resultantes que albergaran el grueso del uso residencial
colectivo, a contener en bloques lineales para vivienda plurifamiliar. A continuacién, convenientemente separadas
y de forma perpendicular a las anteriores, se conformé la mayor parte de las parcelas resultantes contendedoras
del uso residencial unifamiliar, planteadas, inicialmente, para albergar vivienda unifamiliar intensiva, es decir,
dispuesta en edificios adosados o agrupados horizontalmente.

Séptimo.- Reserva de suelo para los sistemas, general interno y local, de equipamiento publico y reserva de suelo

y edificabilidad para equipamiento privado. Lo primero, en cumplimiento de las exigencias establecidas por la

RPGOUZ, en la Ficha del Sector, y por el RUCYL en su articulo 106.1.b). Lo segundo, como opcién de reserva
voluntaria, que contribuye a asegurar y garantizar el cumplimiento de los porcentajes minimos de edificabilidad
establecidos con el indice de variedad de uso, principalmente, y con el indice de variedad tipolégica, en ejecucion
de las determinaciones al respecto contenidas en el instrumento de planeamiento urbanistico general del municipio
(Ficha del Sector) y de las prescripciones del RUCYL (articulo 85).
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Se ha procurado localizar estas reservas de manera estratégica, tratando de asegurar una disposicion equitativa
de las mismas, al objeto de equilibrar la generacion de los puntos focales y de atraccion que éstas provocan con
su implantacién. Se ha analizado la interrelacion de los usos dotacionales con los residenciales, para posibilitar su

convivencia armonica.

Las parcelas resultantes que albergan la reserva de suelo para el sistema general interno de equipamientos, son
las denominadas EQ-2 y EQ-3. Por otra parte, la parcela resultante que contiene la reserva de suelo para el sistema
local de equipamiento publico, es la parcela nombrada como EQ-1. Finalmente, la parcela que recoge la reserva
de suelo y de edificabilidad para equipamiento privado, es la parcela denominada EQP.

Octavo.- Reserva de suelo para el sistema local de espacios libres publicos. En cumplimiento de las exigencias

establecidas en el articulo 105.1.b) del RUCYL. Con una propuesta de localizacién que posibilita un adecuado uso
y disfrute de los mismos, esencialmente, por su proximidad e interconexion con las diferentes parcelas
contenedoras de los usos residenciales.

En su proyeccion se ha procurado asegurar el adecuado soleamiento de estos espacios. Su proyeccion asegurara
un indice de permeabilidad, o porcentaje de superficie destinado a especies vegetales, no inferior al 50%. Por otra
parte, se ha planteado su distribucién en areas adecuado para su uso, evitando las zonas residuales. Para ello,
sus superficies son muy superiores al minimo establecido en 500 m?, y tienen una forma que permite la inscripcion

de una circunferencia de 20 metros de diametro.

Ademas, en el interior de estos espacios se han de disponer areas especiales reservadas para juego infantil, de

superficie no inferior a 200 m?, equipadas adecuadamente para su funcion.

Todos los aspectos referidos anteriormente habran de concretarse, convenientemente, en el correspondiente

Proyecto de Urbanizacion.

Noveno.- Incorporacion, respetuosa con su caracter, de la porcién de via pecuaria (Cordel de Sanabria) contenida

en el ambito sectorizado. Ello, mediante la salvaguarda de su trazado y, debido a su condicién de bien de dominio

publico, con la no afeccién para la gestion urbanistica. Ademas, con el establecimiento sobre la misma de usos
permitidos, por asignarsele alguno/s de los contemplados o admitidos en la normativa sectorial como compatibles
o complementarios con su destino. En este caso, para lo que son actualmente suelos o terrenos, como espacios
libres publicos (sistema general interno), y para lo que son actualmente parte de las calles Obelisco y Vereda,
como vias publicas (sistema general interno) sobre las que no se proyectan plazas de aparcamiento.

En la ordenacion establecida para el Sector, las zonas nombradas como “ELco” se corresponden con la superficie
de la via pecuaria (Cordel de Sanabria) inclusa como sistema general interno de espacio libre publico (ELPSUR10),

y el area designada como “VPco” ha de conformarse como sistema general interno de vias publicas.

Décimo.- Consideracion y respeto de las zonas de proteccion de la Carretera. El trazado de la Carretera N-122

(Carretera a Alcaiiices) discurre en la proximidad de los limites noreste y norte del Sector. La ordenacioén propuesta
respeta las diferentes zonas de proteccion de citada Carretera, a saber, zonas de dominio publico, de servidumbre

y de afeccidn, asi como la linea de limitacion para la edificacion.
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De la aplicacién de todos esos condicionantes referidos en los parrafos anteriores, obtenemos la

justificacion de los parametros urbanisticos especificos del Sector, que, de forma resumida, se transcriben

en la siguiente tabla:

DATOS DEL SECTOR EN FUNCION DE PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL

US0O PREDOMINANTE

Residencial

TIPOLOGIA PREDOMINANTE

Blogue Lineal “San Isidro” (BL-5I)

EDIFICABILIDAD TOTAL EN EL SECTOR

34.000,00 m2

EDIFICABILIDAD EN EL USO PREDOMINANTE (RESIDENCIAL)

28.600,00 m2

EDIFICABILIDAD EN USO /S COMPATIBLE/S

5.400,00 m2

EDIFICABILIDAD EN LA TIPOLOGIA PREDOMINANTE {BL-SI)

14.742,58 m2

EDIFICABILIDAD MINIMA EXIGIDA EN EL USO RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR (VIVIENDA UNIFAMILIAR)

40% de edificabilidad total = 13.600,00 m2

EDIFICABILIDAD EN EL USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

13.616,00 m2

PLAMN
illDIC!S mlﬂz"}cn PARCIAL DBSERV.
o {m2)
Indice de variedad de uso *10% 3.400,00 5.400,00 CUMPLE
indice de variedad tipoldgica =%20% 6.800,00 19.257,42 CUMPLE
indice de integracion social ® =223 0% 8.580,00 8.915,99 CUMPLE
Seguidamente se presentan los CUADROS GENERALES JUSTIFICATIVOS:
% Al.1. CUADROS GENERALES DE RESERVAS Y CESIONES.
A1.1.1. Sistemas generales internos.
DENOMINACION SUP. PARCIALES SUP. TOTALES EXIGENCIA
(observaciones) SISTEMA GENERAY (m2) (m2) PGOU (m2)
ELco-1 - s
(cordel de Sanabria) Espacio libre pablico. 3.755,61
ELco-2 s P
(cordel de Sanabria) Espacio libre pablico. 563,55
TOTAL SGI ELP 4.319,16 3.300,00
VPco < P
(cordel de Sanabria) Vias puablicas. | 849,02
TOTAL SGI VP 849,02
EQ-2 Equipamiento puablico. 1.483,14
EQ-3 Equipamiento pablico. 1.816,46
TOTAL SGI EQ 3.300,00 3.300,00

Al1.1.2. Reservas de suelo para sistemas locales.

A e e B e B
EQ-1 Equipamiento puablico. 5.100,00
TOTAL EQ 5.100,00 5.100,00
ELP-1 Espacio libre publico. 1.198,94
ELP-2 Espacio libre publico. 2.852,20
ELP-3 Espacio libre publico. 2.750,79
TOTAL ELP 6.801,93 6.800,00
CT-1 Servicios urbanos 55,43
CcT-2 Servicios urbanos 53,74
CcT-3 Servicios urbanos 50,50
CcT-4 Servicios urbanos 50,50
TOTAL CT 210,17
VP Vias publicas. 12.114,80
TOTAL VI 12.114,80
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EXIGENCIA

PLAN PARCIAL REGLAMENTARIA OBSERV.
N o de pl de apar o total 680 plazas 680 plazas CUMPLE
Numero de plazas de aparcamiento de uso publico 340 plazas 340 plazas CUMPLE
Niamero de pl de apar o accesibl 12 plazas 9 plazas CUMPLE

A1l.1.4. Exigencias de cesion de aprovechamiento y de reservas de edificabilidad.

APROVECHAMIENTO TOT, OMOGENEIZADO (Ci=1) = SUMA DE APROVECHAMIENTOS EXPRESADOS
EN EL USO PREDOMINANTE (up) = 34.000,00 m2up
APROVECHAMIENTO DE CESION AL AYUNTAMIENTO. 15% 5.100,00 m2up
APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE (correspondiente a propietarios) 85% 28.900,00 m2up

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL = 28.600,00 m2

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL MIN. PARA VIVIENDAS CON PROTECCION 30% £.580,00 m2
PUBLICA.
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL MAXIMA PARA USO LIBRE. 70% 20.020,00 m2

A1.1.5. Edificabilidad y reparto general.

EDIFICABILIDAD TOTAL = 34.000,00 m2 < 34.231,43 m2 = EDIFICABILIDAD MAX. TOTAL

EDIFICABILIDAD TOTAL EN EL SECTOR

34.000,00 m2

EDIFICABILIDAD CORRESPONDIENTE AL AYUNTAMIENTO

5.100,00 m2

EDIFICABILIDAD CORRESPONDIENTE A PROPIETARIOS

28.900,00 m2

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL

28.600,00 m2

EDIFICABILIDAD NO RESIDENCIAL (EQP)

5.400,00 m2

A1.1.6. Reparto de la edificabilidad residencial.

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL = 28.600,00 m2

EDIFICABILIDAD MINIMA EXIGILBLE EN VIVIENDA UNIFAMILIAR (40%)

13.600,00 m2

EDIFICABILIDAD EN VIVIENDA UNIFAMILIAR EN EL PLAN PARCIAL

13.616,00 m2

EDIFICABILIDAD EN VIVIENDA PLURIFAMILIAR EN EL PLAN PARCIAL

14.984,00 m2

Al1.1.7. Reparto de la edificabilidad residencial protegida y libre.

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL = 28.600,00 m2

EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PARA VIVIENDAS CON PROTECCION PU-
BLICA EN EL PLAN PARCIAL. e 5:915,99 m2
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL PARA USO LIBRE EN EL PLAN PARCIAL. <70% 19.684,01 m2
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A1.2.1. Superficies resultantes por usos y distribucién porcentual.

PARCELA
S0 RESUL-  VLPE.* TIPOLOGIA e | e
TANTE i)
Residencial colectivo :‘1‘; a Barrio "e"f(é;;f_"s:)sa“ 2stdrgr 221,58 | 0,42
i RC N Bloque Lineal “San Isidro”
Residencial colectivo (2-3-4-5) (BL-SI) 4.727,04 8,89
Residencial unifamitiar |, B | - i 12.591,63 | 23,68
Dotacional piiblica (]:33) & Dotacidn Comzl;étias,;;}a “San Isidro” 8.400,00 | 15,80
Dotacional privado EQP . Eq“"’a""e“t"(:é'!‘,'_asdl‘; SanIsidro”| 5 53807 | 5,53
Espacio libre piiblico (1_‘"2"_3) a @ 6.801,93 | 12,79
Servicio urbano cT
(centro transformacién) | (1-2-3-4) - - 210,12 9,40
Viario pablico VP - - 12.114,80 | 22,78
SUBTOTALES | 48.005,22 | 90,28
Espacio libre piblico . 3—_‘55 w 4.319,16 | 8,12
Viario publico - VPco - 849,02 1,60
TOTALES | 53.173,40 | 100,00

A1.2.2, Resumen de usos, edificabilidades y superficies.

No
PARCELA TIPOLO ORDE  EDIFICAB. SUPERF. Min/Max ALT. TITULAR
RESULT. Gia NANZA (m2) (m2) VIV. Max
(estimadas)
Barrio
Residencial | Periférico 01/02 8
RC-1 colactdve “San BP-SI 241,42 221,58 (02) v Privado
Isidro”
5 4 Bloque
Residenclal Lineal 08/15
RC-2 colectivo = BL-SI 1.700,00 725,04 v Ayto.
(VPP) San (14)
Isidro”
. Bloque
Residencial
RC-3 colectivo Lineal | o, o 3.400,00 1.116,50 | 16/30 | 1y | Ayte.
San (23)
(VPP) P
Isidro
F x Bloque
Residencial
RC-4 colectivo Lineal | o) o 3.815,99 1.218,00 | 18/34 | 1y | privade
(vPP) San (24)
Isidro”
Bloque
i Residencial Lineal i 27/52
RC-5 colectivo “San BL-SI 5.826,59 1.667,50 (29) v Privado
Isidro”
Unifa-
e Residencial miliar i 11/21
RU-1 unifamiliar “San UF-SI 2.340,00 2.190,82 (13) 11 Privado
Isidro”
Unifa-
Residencial miliar 12/22 ’;
RU-2 unifamiliar “San UF-SI 2.496,00 2.359,50 (16) II Privado
Isidro”
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Residencial millar 16731
ARU-3 i Nl ca UF-51 3.454,00 3.102,45 1) k| Privada
Isidro™
Unifa-
Residencial miliar 05 1i6
AU-4 unifarlibar u, UF-S1 1.872,00 1.E36,41 a2y b | Privada
Isidra™
Unifa-
Residencial miliar 16731
RU-E unifamilisr e UF-51 3.454,00 3.102,45 (23) Iz Privado
Isidro™
Dotacion
Dotacional comunita- am
EQ-1 pablico ria "€an | DE-SI i 5.100,00 = w Ayto
Isidro”
Dotacion
Dotacional | comunita )
EgQ-2 piiblico ks "Eam DE-51 b 1.483,54 - v Ayto.
Isidra®
Dotacion
Dotacional | comunita .
EQ-3 piblico -ria "gan | DC-SI ey 1.E16,448 = 1w Ayto.
Isidro®
Equipam.
Dotacional privado :
EQP privada ey EQP-51 £.400,00 253807 iv Privado
Isidra®
Espacio
EL-1 libre - ELP-51 Ll 1.198,594 - - Ayto.
piblico
Espacic
EL-2 libre - ELP-51 Wikl 2852 30 - - Ayto.
puablico
Espacio
EL-3 libre - ELP-51 Ll 2.750,79 - - Ayto.
publico
Servicio
€T-1 Urbano - - - 55,43 - - Ayto.
[centro tr. )
Sarvicio
cT-2 Urbano - - - 53,74 - - Ayto.
[centro tr. )
Sarvicio
cT-3 Urbano = - - 50,50 -] - Ayto.
[centro tr.)
Sarvicio
cT-4 Urbano - - - 50,50 - - Ayto,
{centro tr.)
Viario
P piblico - - - 12.114,80 - - Ayto.
134/284
SUBTOTALES | 34.000,00 | 48,005,227 :‘:{"
VLPE®
Cordel de Junta
Elco-1 Sk = = = 3.755,81 = = eyl
(ELP)
VIL.PE.*
Cordel de Junta
ELco-2 Eanabiss - - - B3 55 - - eyl
(ELP}
VLPE®
Cordel de Junta
VPco Braldi - - - B49,02 - - eyL
{VP)
TOTALES | 34.000,00 £3.173,40 1179]
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2.4. ESTIMACION DE LOS GASTOS DE URBANIZACION Y VALORACION GLOBAL ESTIMADA.

El articulo 198 del RUCYL define los gastos de urbanizacion como fodos aquellos costes que precise la gestion
urbanistica, entre los que se incluyen:

a) Los gastos de la ejecucion material de la urbanizacién. Estos deben considerar, en todo caso, los costes
derivados de la ejecucién de las actuaciones detalladas en los apartados a), b) y c) del articulo 198.2
del RUCYL.

b) Los gastos complementarios de la ejecucion material de la urbanizacién. Entre ellos se incluiran los
costes de la elaboracidon de los instrumentos de planeamiento y gestion, en su caso las posibles
indemnizaciones a propietarios y/o arrendatarios, la conservacion y mantenimiento de la urbanizacion
hasta su recepcién por el Ayuntamiento, etc. En los apartados a), b) y ¢) del articulo 198.3 del RUCYL,
se relacionan los aspectos valorables minimos para su incorporacion dentro de estos gastos.

En la fase de planeamiento de desarrollo no dispone de un estudio detallado, ni de una valoracién pormenorizada
de las actuaciones que conlleva la gestion urbanistica, esta accién corresponde al Proyecto de Urbanizacién la

cual se elabora para la fase de gestion.

Asi en el estudio del Plan Parcial del Sector SUR-10 San Isidro en Zamora, con el objeto de hallar un valor
estimado global para el conjunto de los gastos de urbanizacion por metro cuadrado de suelo a urbanizar, se ha
realizado un sondeo y una recopilacién de datos previos, para obtener un valor estimativo de por metro cuadrado
de suelo a urbanizar, costes que se estiman adecuados teniendo en cuenta las caracteristicas de la actuacion a
realizar. Utilizando dicho valor a la superficie total del Sector, los 53.173 m?, se obtiene el valor total para el coste

de la implantacion de la urbanizacion su ambito ascendera a la cantidad de 1.551.588 €.:

La edificabilidad o aprovechamiento lucrativo total del Sector asciende a la cantidad de 34.000 m? El
aprovechamiento lucrativo privado se cifra en la cantidad de 28.900 m2. Por tanto, la repercusion de esos gastos
globales de urbanizacién estimados por metro cuadrado edificable privado supone una cifra de 53,69 €.

En una siguiente fase se ha desarrollado de forma pormenorizada los calculos en relaciéon con los costes
COSTES PREVISTOS PARA LA EJECUCION MATERIAL Y DESARROLLO DEL PLAN (aportado por el

Arquitecto redactor del proyecto).

CAPITULO RESUMEN EUROS
01 MOVIMIENTODE TIERRAS ... 120.000,00
02 FIRMES Y PAVIMENTOS .......coooiiiiiiiciic e 430.000,00
03 SENALIZACION 18.000,00
04 SANEAMIENTO 185.000,00
05 ABASTECIMIENTO Y CONTRAINCENDIOS ..o 65.000,00
06 ENERGIA ELECTRICA .....cooouiiriireiieiteieeeeseeesse st 180.000,00
07 ALUMBRADO PUBLICO .... 85.000,00
08 GAS ... 60.000,00
09 TELECOMUNICACIONES..... 28.000,00
10 RIEGO.......cccoiiiiiiiiiicic i, 12.000,00
11 JARDINERIA Y PLANTACIONES 27.000,00
12 CONEXION Y/O REFUERZO DE REDES EXISTENTES 30.000,00
13 CONSERVACION ..ottt 15.000,00
MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Pag. 13
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14 VARIOS ... 7.000,00
15 SEGURIDAD Y SALUD ......cociiiiiiiiii i 20.000,00
16 GESTION DE RESIDUOS ...ttt 22.000,00

TOTAL EJECUCION MATERIAL 1.304.000.00

13,00 % Gastos generales  169.520,00

6,00 % Beneficio industrial 78.240,00
Sumade GGy BI......ccceuene. 247.760,00
IVA 21% oo 325.869,60
TOTAL PRESUPUESTO BASE DE LICITACION 1.877.629,60
TOTAL PRESUPUESTO GENERAL 1.877.629,60

Asciende el presupuesto a la expresada cantidad de UN MILLON OCHOCIENTOS SETENTA Y SIETE MIL
SEISCIENTOS VEINTINUEVE EUROS con SESENTA CENTIMOS.
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3. ESTUDIO SOCIOECONOMICO DEL MUNICIPIO.

LA POBLACION

El municipio de Zamora, al que pertenece el area objeto de estudio, se compone de 2 nucleos de poblacién: la

ciudad de Zamora y el nucleo de menor tamafio: Carrascal, con una poblacién total de 60.988 habitantes.

La evolucion del municipio de Zamora desde un punto de vista demografico pone de manifiesto una pérdida de

poblacién continuada a lo largo del presente siglo, y que se reafirma y se hace mas acusada en la Ultima década.

Asi desde el afio 2012, perdi6 casi 5.000 habitantes, casi 500 habitantes al afio, siendo los afios 2014 a 2016, el
periodo con pérdidas mas acusadas. En términos porcentuales, la poblacion del municipio sufrié un decaimiento
poblacional préximo al 8% en el periodo analizado.

Evolucién de la poblacién total (2010-2020)

67000
35000 = -
y | _‘ B B O m = = 66000
30000 | B FT Il m |
. F sl = I ¥ 65000
.
25000 64000
L 3
; * 63000
20000 . [ VARON
62000
15000 - == MUJER
. 61000 +—Total
10000
60000
5000 59000
0 58000
o - ~ o < w [(=} ~ [°] [«)} o
- -4 -4 -4 - -4 -4 - — -4 o~
o o o o o o o o o o o
o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ ~N

Fuente: Censo de poblacion, INE 2020

Desde el afio 2012, perdié casi 5.000 habitantes, casi 500 habitantes al afio, siendo los afios 2014 a 2016, el
periodo con pérdidas mas acusadas. En términos porcentuales, la poblacion del municipio sufrié un decaimiento

poblacional proximo al 8% en el periodo analizado.

Atendiendo a los sexos, si bien la poblacion de mujeres es mas numeros, la evolucion de la poblacién es similar
para ambos sexos, es decir el descenso, si bien es levemente mas acusada entre los hombres (10%), frente al 7%
de las mujeres.
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Evolucion del saldo vegetativo de la poblaciéon (1980-2010; 2010-2020)

1000 M

800

600
\

400
200 H
0

-200

-400
|
|
1980/1990(2000/2010/2011/2012|2013|2014|2015|2016/2017|2018/2019
Defunciones -476|-525 |-551 |-601 | -620|-714 |-668 | -666 | -675 | -744 | -705 | 722 |-716
E==INacimientos ~ |1000| 749 | 513 | 535 | 511 | 514 | 523 | 497 | 462 | 423 | 408 | 402 | 333
—e—Saldovegetativo| 524 | 224 | -38 | -66 |-109|-200 -145|-169 —213‘—321 -297|-320|-383

-600

-800

Fuente: SIE Junta de Castilla y Le6n. 2020

El crecimiento o descenso demografico se define por el movimiento natural (nacimientos y defunciones) y por la
evolucion de los saldos migratorios (inmigracion y emigracion). La evolucion del saldo vegetativo permite observar
cémo ha ido variando la tendencia (linea roja en el grafico), reduciéndose cada vez mas el nimero de nacimientos
e incrementandose el numero de defunciones, suponiendo asi un creciente vegetativo negativo. A modo de ejemplo
mientras en la década 1980 los nacimientos duplicaban el nimero de defunciones, en 1990 el niumero de
defunciones se aproximaba al de nacimientos y a partir del afio 2000 las defunciones han superado de forma

significativa a los nacimientos, asi hasta el 2019, donde las defunciones duplican ampliamente a los nacimientos.

Evolucién del saldo migratorio (2010-2020)

_—
| | & || —o — ||
Emigraciones Inmigraciones —@— Saldo migratorio
Fuente: SIE Junta de Castilla y Leén 2021
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Las emigraciones, la mayor parte se producen de otras comunidades auténomas (38%), seguido de las
emigraciones a la misma provincia de Zamora (34%), correspondiendo un 17% las personas cuyo destino se

corresponde con otras provincias de la Comunidad de Castilla y Ledn, mientras que un 10% emigran a otros paises.
Desde el punto de vista de las inmigraciones, presentan una tendencia similar a las emigraciones: Provenientes
de la Provincia de Zamora (40%), desde otras comunidades auténomas (31%), desde otras provincias de la
Comunidad Auténoma de castillay Ledn (16%) y un 14% desde otros paises.

Evolucién del destino-origen de las migraciones

EMIGRACIONES INMIGRACIONES

FEEEFEJE N EE

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
8 EMIGRAC(I)?-ESZ iig;ESTINO A 212 | 233 | 119 | 155 | 408 | 313 | 281 | 212 | 171 | 224
EMIGC?I\SIISI'\I\II[[E)SA%(I)EEES‘?’E:\\:SI\':/-\OSTRAS 838 | 800 | 791 | 799 | 722 | 763 | 737 | 725 | 703 | 808
EML(;I;A\‘/CI:\IOC’\II:SDEOCIXSI?I_?E&NYOL?O,ONTRA 367 | 374 | 292 | 287 | 327 | 319 | 371 | 332 | 385 | 398
= EMIGRASE’;'EAS ssgv?ﬁg&'\lo ALA 1001 | 779 | 736 | 633 | 853 | 669 | 617 | 537 | 715 | 688

i

2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

E INMIGRACIONES PROCEDENTES DE
OTROS PAISES 312 323 226 193 182 201 245 295 364 399

INMIGRACIONES PROCEDENTES DE
OTRAS COMUNIDADES AUTONOMAS 613 711 608 545 509 500 474 477 525 583

INMIGRACIONES PROCEDENTES DE
OTRA PROVINCIA DE CASTILLA Y LEON 308 281 237 255 288 275 299 264 270 329

I INMIGRACIONES PROCEDENTES DE LA
MISMA PROVINCIA 734 798 747 651 767 686 655 598 740 722

Fuente: SIE Junta de Castilla y Leén

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
Sector 10 de San Isidro en ZAMORA

Pag. 17



- HUSO 30

Consultores de Medio
. Ambiente y Desarrallo, S.L.

Crecimiento real de la poblacién del municipio de Zamora en el periodo 1990 y 2010-2020.

1990 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
360
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Fuente: SIE, Junta de Castilla y Leén, 2021.

Salvo en el afo 1990, con saldo positivo (crecimiento real positivo), que se toma para apreciar mas
significativamente el cambio, el resto de afios mostrados, presentan un saldo es negativo (descenso poblacional),
siendo especialmente acusado en el periodo 2014-2016, donde el municipio perdié unos 733, 615 y 645 habitantes
respectivamente. Para todo el periodo estudiado la pérdida de poblacion es continua, con una media de casi 500

habitantes al ano.

ESTRUCTURA DEMOGRAFICA

La estructura de la poblacion se representa mediante la piramide de poblacién, donde se puede observar la
distribucion por edad y sexo. Se presenta una pirdmide en forma de “bulbo” habitual en los paises desarrollados,
donde la baja natalidad (estrechamiento basal), alta esperanza de vida, junto con la amplitud entre los rangos de
edad de 35-39, muestran una clara tendencia hacia la inversion de la piramide.
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Distribucion de Ia poblaciéon por edades y sexos

M Varon ® Mujer

\_ J
Fuente: INE, 2021

Zamora presenta un cierto grado de feminizacion donde un 54% de sus habitantes son mujeres (32.689 mujeres
frente a 32.689 varones, mas acusado en el rango de edad de 60 afios en adelante, y mas significativo pues este
rango de edad supone aproximadamente el 15% de la poblacion municipal, indicativo también del grado de
envejecimiento de la poblacion del municipio de Zamora

Agrupando por los grandes grupos de edad, la de poblacién potencialmente activa (de 15 a 65 afios) representa el
63% de la poblacidon municipal, es relevante la proporcién de habitantes entre los 0 y los 14 afios, que es casi la
mitad que la de mayores de 65 afios, por lo que se ve claramente que la piramide esta desequilibrada.

Distribucion de la poblacion por grandes grupos de edades (2020)

VARONES MUJERES TOTAL
GRUPO/SEXO
Absoluta Relativa Absoluta Relativa Absoluta Relativa
0 - 14 aios 3.569 6% 3.424 6% 6.993 11%
15 — 64 aios 18.261 30% 20.033 33% 38.294 63%
+65 afios 6.469 11% 9.232 15% 15.701 26%
TOTAL 28.299 46% 32.689 54% 60.988 100%

Fuente: SIE, Junta de Castilla y Le6n, 2021

Atendiendo a los indicadores demograficos del municipio de Zamora son mas negativos en términos demograficos
que los calculados a nivel nacional y, en la mayoria de los casos, que los obtenidos para la Comunidad auténoma.
Destaca principalmente el elevado envejecimiento de la poblacion, con bajas tasas de maternidad y de infancia,

asi como en elevada dependencia.
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3.1.1. SECTORES ECONOMICOS

El total de activos ronda las 38.294 personas, siendo las mujeres activas (20.033) mas numerosas que los varones
activos (18.261).

Poblacién potencialmente activa (2016)

EDAD HOMBRES | MUJERES TOTAL
De 16 a 24 afios 2.723 2.654 5.377
De 25 a 64 afios 15.538 17.379 32.917
Total activos (mas de 16 afios) 18.261 20.033 38.294

Fuente: SIE, Junta de Castilla y Leén, 2021

ESTRUCTURA AGRARIA

Al ser Zamora capital de provincia donde predominan los servicios para el resto de la provincia, y dada su reducida
extension, el sector primario es reducido. Para su analisis nos basaremos en Censo Agrario (afio 2009).

Atendiendo al numero de cabezas de ganado, destaca el ganado ovino, que cuenta con 14.435 cabezas (63,52%),
seguido de forma menos representativa por el ganado porcino (24,74%) y bovino (9,28%).

Para el anadlisis de la superficie de las explotaciones en relacién con la superficie de las explotaciones y de
referencia como fuente la Junta de Castilla y Ledn para el afio 2018, donde se observa que casi la mitad de los
terrenos (48%) son cultivos (en este apartado se tienen en cuenta tanto los cultivos herbaceos como lefiosos y los
barbechos), un 26 % son prados y pastizales (prados naturales, pastizales y pastos y eriales). Debido a la
proximidad con la ciudad de Zamora, la parte correspondiente a otras superficies supone el 18% de la superficie,
correspondiendo con las superficies no agricolas, los rios junto con los terrenos improductivos. Solamente un 8%

se corresponde con terreno forestal, que incluye el monte maderable, lefioso y abierto.

Por la actividad agricola, el municipio presenta un total de 5.062 ha de Superficie Agraria Util (SAU), dedicado
mayoritariamente (62%) al secano y un 38 % al regadio; siendo los cultivos mayoritariamente de herbaceas. Ver
la distribucion de la SAU de acuerdo con el Censo Agrario de 2009 en la siguiente tabla.

INDUSTRIA Y SERVICIOS

La realidad de municipio de Zamora muestra la influencia de ser una capital de provincia, debido al peso del sector

servicios (86%), frente al 7% de la construccion, el 5% en la industrial, y solamente el 2% para la agricultura.

La construccion representa el 7% del total de las actividades econdmicas repartidas entre actividades de
construccion especializada (43%) y la construccion de edificios (40%). La agricultura, que como ya se comento es
muy reducida por suponer un 2% de la actividad econémica, es el sector minoritario de los trabajadores, si bien de
este porcentaje la mayor parte se dedica a la agricultura o ganaderia (63%) y el resto a silvicultura y explotacion
forestal.

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Pag. 20
Sector 10 de San Isidro en ZAMORA



- HUSO 30

Consultores de Medio
o 3 Ambiente y Desarrollo, S.L.

Distribucion de las actividades econémicas en el municipio

AGRICULTURA;
INDUSTRIA; 5%
CONSTRUCCIO - 2%

;7%

Fuente: SIE, Junta de Castilla y Le6n, 2021.

Para un somero analisis de las actividades terciarias, su mayor porcentaje se corresponde con los diferentes
servicios publicos, como las actividades sanitarias (28%9, administracion publica y defensa (12,27), etc., frente al
comercio al por mayor y al por menor que supone un 14,83%. destaca por su baja influencia las actividades de
informacién y comunicacion 1,20% y las actividades inmobiliarias con un 0,25%.

Actividades terciarias 2020

Tipo de actividad Nt’lrnero Porcentaje

trabajadores
Comercio al por mayor y al por menor; reparacion de vehiculos 3.008 14,83%
Transporte y almacenamiento 546 2,69%
Hosteleria 1.071 5,28%
Informacién y comunicaciones 243 1,20%
Actividades financieras y de seguros 643 3.,17%
Actividades inmobiliarias 50 0,25%
Actividades profesionales, cientificas y técnicas 803 3,96%
Actividades administrativas y servicios auxiliares 2.190 10,80%
Administracion publica y defensa,; seguridad social obligatoria 2.489 12,27%
Educacioén 2.228 10,99%
Actividades sanitarias y de servicios sociales 5.689 28,05%
Actividades artisticas, recreativas y de entretenimiento 234 1,15%
Oftros servicios 474 2,34%
Actividades de los hogares como empleadores de personal domésticas 611 3,01%
TOTAL 20.279 100,00%

Fuente: SIE, Junta de Castilla y Le6n, 2021.
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La actividad industrial mas relevante en el municipio de Zamora es la de produccién de manufacturas, que
representa mas del 76% de la industria municipal, dentro lo de la cual destaca la Alimentacién con 296 trabajadores
(39,89%), seguida de la fabricacion de productos metalicos con 100 trabajadores (13,48%). todo el resto de
actividades son de menor importancia y se reparten entre todas el 17% de la actividad industrial.

3.1.2. MERCADO DE TRABAJO

En el siguiente grafico se puede observar el numero de parados en durante el periodo 2014-2021, a 1 de enero de

cada afio:
Evolucién del niumero de parados en el municipio
4 N
17
(=]
©
o
©
Qo
"]
© —] | A —
[-]]
z AN BN B BE mh I_I_ _
2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
= Varones parados | 3596 | 3324 | 2934 | 2663 | 2428 | 2127 | 1963 | 2377
mmmm Mujeres paradas | 3884 | 3765 | 3558 | 3162 | 3013 | 2777 | 2570 | 3110
Y Total 7480 | 7089 | 6492 | 5825 | 5441 | 4904 | 4533 | 5487 )

Fuente: SIE, Junta de Castilla y Le6n, 2021

Se aprecia una tendencia descendente desde el afio 2014 en el numero de parados (de 7.480 en 2014 a 4.533 en
2020, cambiando a ascendente en 2021 con 5.487 parados, que sin lugar a dudas se debio a la pandemia de
COVID en que se vio inmersa la ciudad al igual que el resto de Espafia.

El nimero de parados se ha reducido total y porcentualmente entre el afio 2014 y el afio 2021. El paro juvenil se
ha reducido en un 27% para mujeres y en un 32% para varones.

En cuanto a la distribucién por sexos, la tasa de parados en mujeres muestra mayores cifras que de hombres, mas
acusada cuando es para mayores de 25 afos.
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Evolucién del numero de parados

DICIEMBRE 2021
Total %
Mujeres menores de 25 afios 251 4,57
Mujeres mayores de 25 afios 2859 52,10
Varones menores de 25 afios 253 4,61
Varones mayores de 25 afios 2124 38,71
TOTAL PARADOS 5487 100%

Fuente: Junta de Castilla y Ledn

3.1.1.  OTROS FACTORES ECONOMICOS

Analizando la evolucion del parque de vehiculos entre 2010 y 2016 se puede apreciar, en computo global, la

disminucion del niumero de vehiculos resultado también del descenso de poblaciéon. Dentro de este parque

corresponde el mayor nimero, ldgicamente, a los automdviles con el 72% del total, seguido por el de camiones y

furgonetas (14 %), siendo las motocicletas y ciclomotores el 11% del parque total.

Parque de vehiculos

TOTAL VEHICULOS 2010 2016
Autobuses 58 67
Camiones hasta 3500kg 2.740 2.291
Camiones mas de 3500kg 632 517
Ciclomotores 2.063 1.760
Furgonetas 2.506 2.414
Motocicletas 2.650 3.065
Otros vehiculos 668 522
Remolques 206 217
Semirremolques 431 279
Tractores industriales 228 174
Turismos 31.230 29.639

TOTAL 43.412 40.945

Fuente: DGT

Utilizando como fuente el Censo de Poblacion y Vivienda (INE, 2011) las viviendas principales, suponen un 69,9%,

mientras que las viviendas vacias suponen en 17,1%.
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Tipos de viviendas Numero %
Viviendas principales 27.295 69,88
No principales 5.090 13,03
Viviendas vacias 6.675 17,09
TOTAL VIVIENDAS 39.060 100

Fuente: INE, Censo de Poblacién y Viviendas, 2011

Atendiendo a la tenencia de viviendas principales (hogares), predominan las viviendas compradas y ya pagadas

que supone el 49%, situandose aquellas que tienen carga de hipotecas en el 30%, mientras que las viviendas en

alquiler suponen el 10% del total.

Régimen de tenencia de hogares

Tipos de propiedad

Numero | Porcentaje

En propiedad compra (tot. pagada)

13.305 48,75

En propiedad compra (con pagos pendientes)

8.280 30,34

En propiedad herencia o donacién 965 3,54
Cedida gratis o a bajo precio 870 3,19
Alquilada 2.785 10,20
Otra forma 1.100 4,03
TOTAL 27.295 100

Fuente: INE: Censo de Viviendas, 2011
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4. IMPACTO DE LA ACTUACION EN LAS HACIENDAS PUBLICAS AFECTADAS

Este apartado busca analizar cémo van a afectar a las haciendas publicas (a las propias administraciones)
aspectos tales como la ejecucion y el mantenimiento del Plan Parcial del Sector, asi como la prestacién de servicios
por parte de la propia administracién, para ello se valoraran los ingresos que la puesta en marcha del sector
suponen para la propia administracion, de forma que se pueda conocer si el propio proyecto es sostenible a lo

largo del tiempo, y de no serlo si se hace necesario proponer una serie de medidas correctoras para conseguirlo.

4.1. IMPACTO EN LA HACIENDA MUNICIPAL.

Se analizara el impacto del sector sobre hacienda publica, el Ayuntamiento de Zamora, a fin de conocer si el Plan
Parcial del Sector SUR-10 San Isidro en Zamora genera impacto econdémico, positivo, negativo o neutro, segin
sean mayores lo ingresos o los gastos que el sector suponga para el municipio.

A la hora de elaborar una memoria de sostenibilidad econdmica, el estudio mas detallado que hay que realizar,
corresponde al impacto que tendria sobre la Hacienda Municipal, al ser la que tiene que soportar una serie de
cargas adicionales derivadas de la asignacion de recursos para cubrir la dotacién de los servicios publicos
necesarios en la nueva zona a urbanizar, asi como su mantenimiento y reposicién en su caso, a lo largo del tiempo.
Por ello se ha de analizar, que el proyecto sea viable desde todos los puntos de vista, de forma que las cargas que
pueda generar su desarrollo se compensen con los ingresos que genere a lo largo del tiempo, que sea sostenible
y que no se vean comprometidos con acciones del proyecto, los servicios que presta al resto de ciudadanos ni su
estabilidad financiera.

Para el analisis se ha tomado como referencia los presupuestos del Presupuestos del Ayuntamiento de Zamora,
tomando como referencia los del ejercicio 2021, que en el momento de la redaccion del presente estudio estaba

cerrado.

Para contextualizar el concepto de Presupuesto municipal, nos remitimos a la definicion recogida en el articulo 162

del Texto refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales:

“Los presupuestos generales de las entidades locales constituyen la expresion cifrada, conjunta y
sistematica de las obligaciones que, como maximo, pueden reconocer la entidad, y sus organismos
auténomos, y de los derechos que prevean liquidar durante el correspondiente ejercicio, asi como
de las previsiones de ingresos y gastos de las sociedades mercantiles cuyo capital social pertenezca
integramente a la entidad local correspondiente.”

4.1.1. DEFINICIONES.

Seguidamente se presentan los diferentes capitulos que seran de aplicacién tanto en ingresos como gastos del

propio presupuesto, y que de esta forma sirven de marco definir las partidas.

Los INGRESOS o recursos con los que cuenta el Ayuntamiento:
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e Capitulo 1.- Impuestos directos: Aquellos que gravan al contribuyente y son satisfechos por ellos de forma
directa y personal.

e Capitulo 2.- Impuestos indirectos: Son aquello abonados por una entidad o persona interpuesta que
después lo repercute como coste en el precio del producto final.

e Capitulo 3.- Tasas, precios publicos y otros ingresos: Incluye tasas, licencias y otros impuestos por
sanciones o por la cantidad legal satisfecha por las compafiias de servicios.

e Capitulo 4.- Transferencias corrientes: aquellos que el municipio recibe de otras administraciones
(participacion en tributos del Estado, convenios con la Comunidad Auténoma por la prestacion delegada

de determinados servicios), junto con patrocinios, donaciones o convenios con entidades privadas.

e Capitulo 5.- Ingresos patrimoniales: Recoge los ingresos de naturaleza no tributaria procedentes de rentas
de la propiedad o del patrimonio de la propia entidad y de organismos auténomos, asi como los derivados
de actividades realizadas en régimen de derecho privado.

e Capitulo 6.- Enajenacién de inversiones reales: Ingresos provenientes de transacciones con salida o
entrega de bienes de capital propiedad de las entidades locales o de sus organismos autbnomos.

e Capitulo 7.- Transferencias de capital: Ingresos de capital, de naturaleza no tributaria, que recibe de otras
Administraciones, para financiar operaciones de capital (obras de infraestructuras, edificios, etc.).

e Capitulo 8.- Activos financieros: Se corresponden con los ingresos por la enajenacién de activos
financieros (ej: acciones), junto con devolucién de anticipos de sueldos y salarios y demas préstamos al

personal.

e Capitulo 9.- Pasivos financieros: En este capitulo se recoge la financiacién procedente de la emisién de
Deuda Publica y de préstamos recibidos. Se incluyen también los ingresos procedentes de depésitos y
fianzas recibidos.

Los GASTOS del presupuesto se estructuran:

e Capitulo 1.- Gastos de personal: Retribuciones fijas y variables e indemnizaciones a satisfacer al personal,

las cotizaciones a la Seguridad Social, prestaciones sociales y otros gastos de naturaleza social.

e Capitulo 2.- Gastos corrientes: Gastos corrientes de la administracién en bienes y servicios necesarios
para el ejercicio de sus actividades habituales. Adquisicion de materiales Fungibles, con una duracion
reducida (inferior al ejercicio presupuestario), no inventariables y habitualmente reiterativos.

e Capitulo 3.- Gastos financieros: Intereses y demas gastos derivados de operaciones financieras,
préstamos existentes, etc.

e Capitulo 4.- Transferencias corrientes: subvenciones que el Ayuntamiento otorga a entidades o
particulares, asi como las ayudas sociales y la cooperacioén al desarrollo.
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Capitulo 5.- Fondo de contingencias: Dotacion al Fondo de Contingencia para cumplir Ley de Estabilidad

Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera.

Capitulo 6.- Inversiones reales: Son los gastos destinados a la dotacion de nuevas de infraestructuras y
compra de bienes de naturaleza inventariable. Su caracteristica principal es: Inventariables, con duracion

superior al ejercicio presupuestario y gastos generalmente no reiterativos.

Capitulo 7.- Transferencias de capital: Aportaciones del Ayuntamiento a empresas publicas, entidades o

particulares para financiar inversiones reales.

Capitulo 8.- Activos financieros: Gasto correspondiente a la adquisicion de activos financieros, anticipos
de sueldos y salarios y préstamos, junto con aportaciones del Ayuntamiento a empresas publicas,
entidades o particulares para el desarrollo de inversiones reales. Incluyen la constitucion de depdsitos y

fianzas realizadas por el Ayuntamiento.

Capitulo 9.- Pasivos financieros: Se corresponde con las amortizaciones de préstamos junto con

devoluciones de fianza.

ANALISIS PRESUPUESTARIO.

El impacto de la nueva actuacion en las cuentas del Ayuntamiento de Zamora se va a basar en el andlisis del

presupuesto municipal de Zamora para el ejercicio 2021.

Asi se presenta de forma agregada, en los capitulos principales:

INGRESOS
CAPITULO CONCEPTO IMPORTE %

1 Impuestos directos 26.982.216,37 € 45,03%
2 Impuestos indirectos 2.738.690,72 € 4,57%
3 Tasas, precios publicos y otros ingresos 13.198.603,00 € 22,03%
4 Transferencias corrientes 15.043.447,16 € 25,11%
5 Ingresos patrimoniales 1.371.180,91 € 2,29%
6 Enajenacion de inversiones 0,00 € 0,00%
7 Transferencias de capital 334.798,00 € 0,56%
8 Activos financieros 250.000,00 € 0,42%
9 Pasivos financieros 0,00 € 0,00%

TOTAL 59.918.936,16 €| 100,00%
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GASTOS
CAPITULO CONCEPTO IMPORTE %

1 Gastos de personal 23.191.165,94 € 38,70%
2 Gastos corrientes en bienes y servicios 29.940.485,90 € 49,97%
3 Gastos financieros 43.500,00 € 0,07%
4 Transferencias corrientes 2.980.548,06 € 4,97%
5 Fondo de contingencias 593.341,38 € 0,99%
6 Inversiones reales 2.699.894,88 € 4,51%
7 Transferencias de capital 220.000,00 € 0,37%
8 Activos financieros 250.000,00 € 0,42%
9 Pasivos financieros 0,00 € 0,00%

TOTAL 59.918.936,16 €| 100,00%

Como se puede apreciar en las tablas anteriores, el reparto porcentual tanto de los ingresos como de los gastos

se agrupa mayoritariamente segregados por ingresos y gastos corrientes, que en los 5 primeros capitulos,

representan (en suma) el 99,02% y el 94,70% respectivamente. Por ello se utilizaran dichos capitulos para los

calculos analizados en el presupuesto, al tratarse de los que el Ayuntamiento tiene que incurrir para dotar de los

respecticos servicios junto con el mantenimiento de las infraestructuras en las areas urbanas del proyecto.

La metodologia a utilizar es el analisis de ingresos y gastos corrientes por nimero de habitantes, para obtener un

ratio tanto de ingresos como gastos por habitante, segregado en los diferentes conceptos del presupuesto

municipal, que mas tarde se aplicaran especificamente al propio sector, que junto con el nimero de habitantes

previstos en el mismos y por tanto usuarios del municipio contribuirdn con sus impuestos a financiar el propio

municipio, y asi se podra realizar el calculo aproximado al impacto que tendria en las arcas municipales.

El dato del numero de habitantes en el municipio de Zamora se obtuvo de los datos publicados por el INE en 2020,

de forma que sea correspondiente con el presupuesto de 2021, y que supone una poblacién de 60.988 habitantes.

Seguidamente se presenta el calculo citado.

INGRESOS CORRIENTES

CAPITULO CONCEPTO IMPORTE Euros/habitante
1 Impuestos directos 26.982.216,37 € 442 42 €

2 Impuestos indirectos 2.738.690,72 € 4491 €

3 Tasas, precios publicos y otros ingresos 13.198.603,00 € 216,41 €

4 Transferencias corrientes 15.043.447,16 € 246,66 €

5 Ingresos patrimoniales 1.371.180,91 € 22,48 €
Total Ingresos Corrientes 59.334.138,16 € 972,88 €
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GASTOS CORRIENTES

CAPITULO CONCEPTO IMPORTE Euros/Habitante
1 Gastos de personal 23.191.165,94 € 380,26 €

2 Gastos corrientes en bienes y servicios 29.940.485,90 € 490,92 €

3 Gastos financieros 43.500,00 € 0,71 €

4 Transferencias corrientes 2.980.548,06 € 48,87 €

5 Fondo de contingencias 593.341,38 € 9,73 €
Total Gastos Corrientes 56.749.041,28 € 930,50 €

El resultado global de la ratio que relaciona el importe de los gastos corrientes con el nimero de habitantes (como

se puede apreciar en la tabla anterior) es de 930,50 €/habitante, que se correspondera con el calculo para estimar

aquellos costes de tipo variable a los que va a tener hacer frente el Ayuntamiento de Zamora para atender las

necesidades de este nuevo ambito territorial.

4.1.3. GASTOS CORRIENTES DE LA HACIENDA PUBLICA.

El Estudio de detalle supone para el Ayuntamiento de Zamora, se situa en el escenario lll de la Guia Metodolégica

para la elaboracién de Informes de Sostenibilidad Econdémica: Ampliacion de servicios existentes y

mantenimiento de su forma de gestion.

Asi se analizara como el propio Plan Parcial del Sector SUR-10 San Isidro en Zamora afectara al Ayuntamiento

de Zamora en su gestion de sostenimiento de infraestructuras o elementos urbanos existentes, tales como:

e La mejora y mantenimiento de la red viaria municipal.

e El abastecimiento de agua y saneamiento existentes.

e El mantenimiento del alumbrado publico.

e Larecogida selectiva de residuos de tipo municipal.

e La limpieza viaria.

¢ El mantenimiento del equipamiento publico.

e Etc.

No se considera la implantacion de Infraestructuras, ya que, al realizarse por iniciativa privada, no supondra coste

alguno para el propio Ayuntamiento, por lo que el impacto sobre la hacienda publica local se calculara sobre el

mantenimiento de las infraestructuras.
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Para el analisis del impacto del Plan Parcial se utilizara el nimero de habitantes previstos para ocupar el sector,
con los datos resultantes obtendremos una cifra para aplicar a los gastos corrientes del ejercicio presupuestario
del 2021 del Ayuntamiento de Zamora por habitante previamente calculados y asi realizar el calculo para analizar

el impacto en los gastos nuevos que asumira el propio Ayuntamiento.

TIPO Edficabilidad (m?) | Viv. estimadas Habit./viv. TOTAL
Residencial colectivo 6.068 54 2,5 135
Residencial colectivo VPP 8.916 79 2,5 198
Residencial unifamiliar 13.616 121 2,5 303

TOTAL 28.600 254 Total habitantes 635

En base a la edificabilidad, las viviendas estimadas y la habitabilidad, en base a la fuente de la Encuesta continua
de hogares que elabora el INE publicado para el afio 2020 (publicado el 7/4/2021), se obtiene una ocupacion

estimada de 635 habitantes.

Desde el punto de vista de nudos de comunicacion principales en la ciudad, se considera muy buena la ubicacion,
ya que en el limite norte del sector a desarrollar se encuentra la N-122, y entroncada a la misma, se podra acceder
a un nudo de acceso a la A-11, que posibilitara la entrada y la salida de la ciudad sea rapida y fluida, maxime desde

el propio sector.

Desde el punto de vista comercial, el sector a desarrollar tiene un aliciente adicional, que tiene que ver con las
propias caracteristicas de la actuacién urbanistica a realizar, por ello con la puesta en el mercado de 254 viviendas,
supondra un revulsivo las la econémica local, y asi mismo la dinamizacién econémica con la ocupacién prevista
de 635 habitantes, potenciara la actividad econdmica del propio sector y su entorno. Maxime si se considera la
proximidad del sector con el area de esparcimiento del Bosque de Valorio y del arroyo de Valderrey, son una
urbanizacion nueva en el propio casco urbano de la ciudad y en proximidad a todos los servicios de la ciudad,

aparte de los nuevos y potenciales que se puedan generar en el propio sector.

Un aspecto de interés en relacion con el propio sector se corresponde la superficie destina a equipamientos
terciarios, tanto publicos como privados, que nos hacen posible la localizaciéon de negocios y equipamiento tanto
para la poblaciéon actual y la futura, que, si bien se desconoce la tipologia del equipamiento dotacional de la zona,

se presume sea variado para atender las necesidades de los vecinos y por tanto sea previsible su éxito comercial.

Sin duda la presencia en el sector de Viviendas de proteccion publica (entrono al 30%), suscitara un levado interés
entre la poblacion mas joven, sin vivienda en propiedad y que junto con el previo y la proximidad a la ciudad

supondra un elevado interés.

Todo ello junto la dotacién de viviendas unifamiliares hace que se considere un sector de elevado interés y por

tanto viable de vista comercial y econdmico.

El impacto estimado en relacion con los gastos corrientes sera:

MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Pag. 30
Sector 10 de San Isidro en ZAMORA



- HUSO 30

Consultores de Medio
1o 1 Ambiente y Desarrollo, S.L.
GASTOS CORRIENTES
N° habit. Incremento
CAP. CONCEPTO IMPORTE ANO 0 Euros/Habit. afo N afo N IMPORTE ANO N
1 Gastos de personal 23.191.165,94 € 380,26 635 241.463,74 €| 23.432.629,68 €
Gastos corrientes en bienes
2 |y servicios 29.940.485,90 € 490,92 635 311.736,88 €| 30.252.222,78 €
3 | Gastos financieros 43.500,00 € 0,71 635 452,92 € 43.952,92 €
4 Transferencias corrientes 2.980.548,06 € 48,87 635 31.033,12 € 3.011.581,18 €
5 | Fondo de contingencias 593.341,38 € 9,73 635 6.177,80 € 599.519,18 €
TOTAL Gastos Corrientes 56.749.041,28 € 818,80 590.864,45 €| 57.339.905,73 €

Se estima un incremento de gastos con el trascurso de los afios, segun se vaya produciendo la propia urbanizacion,

los principales hitos seran: inicio de las obras de urbanizacién, final de las obras de urbanizacién y la entrega de

viviendas a razén de un 50% en los dos primeros afios y un 25% el resto de afios, de manera que el horizonte

temporal propuesto y estimado por el equipo redactor es de 8 afios.

ARNO CONCEPTO % EJECUTADO
Afo 0 Inicio obra urbanizacion --

Afo 2 Final obra urbanizacion 100% urbanizacién
Afo 4 50% viviendas finalizadas 50% viviendas
Afo 6 75% viviendas finalizadas 75% viviendas
AfRo 8 100% proyecto finalizado 100% viviendas

Para la temporalidad de la obra de urbanizacion, se establece como hipétesis de trabajo que esta se realice en

dos afos para estandarizar el estudio y los calculos.

Para facilitar importes de referencia para evaluar el estudio, hasta el afio 2 no finaliza la obra sobre la que descansa

todo el desarrollo urbanistico posterior, los gastos corrientes se empezarian a generar a partir de ese momento,

en menor medida al principio y al 100% cuando se finalice la actuacion (correspondiente a la anualidad 8), el

calculo se realiza de forma bianual

El cuadro resumen a nivel de Gastos corrientes seria:

CAP. CONCEPTO ANO 0 | ANO 2 ANO 4 ANO 6 ANO 8
1 Gastos de personal -- -- 120.731,87 € 181.097,80 € 241.463,74 €
Gastos corrientes en bienes y

2 servicios - - 155.868,44 € 233.802,66 € 311.736,88 €
3 Gastos financieros - - 226,46 € 339,69 € 452,92 €
4 Transferencias corrientes - - 15.516,56 € 23.274,84 € 31.033,12 €
5 Fondo de contingencias - - 3.088,90 € 4.633,35 € 6.177,80 €

Totales - - 295.432,23 € 443.148,34 € 590.864,45 €
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4.1.4. ESTIMACION DE INGRESOS CORRIENTES DE LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL.

Tras la finalizacion de la fase de obra del sector, el municipio comenzara a recibir una serie de ingresos
correspondientes con la propiedad de los inmuebles del sector, con las actividades econdémicas implantadas, asi

como por las propias aportaciones de los residentes.
En relacion con los ingresos, estos tienes dos procedencias:

e Los vinculados con el patrimonio inmobiliario y las obras de construccion de inmuebles, tales como
pueden ser el Impuesto sobre bienes inmuebles (I1Bl), Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras,
el Impuesto sobre el Incremento de Valor de terrenos de naturaleza urbana junto con las Tasas por

Licencias de Obras.

e Los que tienen relacion con los residentes y la implantacion de las actividades econdmicas tales como
Vehiculos de Traccién Mecanica, el Impuesto sobre Actividades Econdmicas (IAE), las Transferencias

Corrientes y las Tasas, Precios Publicos y otros ingresos.
Atendiendo a la temporalidad de los ingresos estos pueden ser:

e Ingresos de caracter puntual como el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras, la Tasa por

Licencia de Obras, etc.

e Ingresos periddicos a lo largo de los afios como son el Impuesto sobre bienes inmuebles, Impuesto sobre
Vehiculos de Traccién Mecanica, las Transferencias Corrientes y Tasas, etc.

Seguidamente se analizan los ingresos corrientes a fin de conocer su posible impacto a las arcas municipales en

relacion con el area de actuacion, en concreto:
e Impuesto sobre bienes inmuebles (IBI).
e Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana (IIVTNU).
e Tasas por licencias urbanisticas.
e Impuesto de vehiculos de traccion mecanica (IVTM).
e  Otros ingresos extraordinarios.
1.1.3.1 Impuesto sobre bienes inmuebles (IBI)

La regulacion de este impuesto se encuentra recogida en los articulos 15 al 19, 60 a 77 y 59 del texto refundido de
la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de marzo, y

desarrollado con detalle en la ordenanza fiscal del Ayuntamiento.
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El IBI se corresponde con un tributo directo que gravara los nuevos inmuebles que se ubiquen en el término
municipal (viviendas, plazas de garaje, locales comerciales y naves industriales), siendo el sujeto pasivo la
propiedad del inmueble, su importe estara marcado en relaciéon con el valor catastral de cada inmueble, aplicando
un tipo de gravamen que se detalla en la ordenanza municipal. Presenta un caracter anual.

Para determinar las bases imponibles de los impuestos municipales, el estudio se basara en la Ponencia de Valores
para el municipio de Zamora (21 de junio del 2010), de donde se extrae:

“La ponencia de valores se ha redactado atendiendo a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, que en su articulo 25.1 expone que "La ponencia de valores recogera, segtn los casos y
conforme a lo que se establezca reglamentariamente, los criterios, médulos de valoracion, planeamiento
urbanistico y demas elementos precisos para llevar a cabo la determinacion del valor catastral, y se
ajustara a las directrices dictadas para la coordinacion de valores.”

“La ponencia se ha redactado también segun lo establecido en el Real Decreto 1020/93, de 25 de
junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de Valoracién y el Cuadro Marco de Valores del
suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana (NTV) y la Disposicién Transitoria Cuarta del mencionado Texto Refundido de la

Ley del Catastro Inmobiliario, asi como el Real Decreto 417/2006, de 7 de abril que lo desarrolla.”

Asi en la Ponencia de valores de Zamora, el sector se ubica en el Poligono 015 Sector 10 denominado San Isidro

y los valores que se determinan son:

MBR= 600 €/m? MBC= 800 €/m? G+B 6 (GB)=1,40

Donde:

MBR es el Médulo basico de repercusion del suelo
MBC es el Médulo basico de construccion

G+B (GB) son los gastos y beneficios de la promocién multiplicado en este caso por el Factor de localizacion

Valor catastral se obtiene teniendo en consideracidon las caracteristicas la ubicacion del inmueble y de su
construccién, por lo que a los valores anteriores se pueden aplicar unos factores de correccion obtenidos del Real
Decreto 1020/1993 y que son los coeficientes correctores del suelo (Norma 10), los coeficientes correctores de la
construccién (Norma 13) y los coeficientes correctores conjuntos (Norma 14). En el presente caso se trata de 1 en

parcelas sin edificar y suelos urbanizables.

El factor de referencia de mercado (RM) se ha fijado en 0,50, segun la Orden de 14 de octubre de 1998 del
Ministerio de Hacienda, para cumplir el principio de que el valor catastral no puede superar el valor de mercado,
entendiendo por tal el precio mas probable por el cual podria venderse, entre partes independientes, un inmueble

libre de cargas.

En resumen:
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VV = (VS + VC) x 1,40

Valor de Venta (VV) = (Valor suelo (VS) + Valor construccién (VC)) x GB

Por otro lado

Valor Catastral (VCat)= Valor Catastral Suelo (VCS) + Valor Catastral Construccion (VCC)

VCS = Valor suelo (VS) x Coef.correctores (suelo y conjuntos) x GB x RM

VCC = Valor construccion (VC) X Coef.correctores (construccion y conjuntos) x GB x RM
En definitiva:
Valor catastral (VCat) = RM X Valor de Venta (VV)
VCat = (VS + VC) x 1,40 x 0,50
Independientemente del previo de mercado que tiene numerosas variables sociales, econdmica, internas y
externas al propio municipio, se intentara obtener el valora tanto del suelo como de las construccién de la futura

urbanizacion, mediante calculos oficiales que sirven de base para obtener el valore sera de la futura base imponible

de este impuesto.

Por todo ello, el valor de repercusion del suelo, para cada tipo de uso del sector sera:

TIPOLOGIA DE USO COEFICIENTE | VALOR SUELO FINAL
Residencial colectiva (libre) 1 600 €/m?
Residencial colectiva (VPP) 1 600 €/m?
Residencial unifamiliar 1 600 €/m?
Terciario comercial 1 600 €/m?

Al valor de repercusion del suelo no sufre modificacion respecto al MBR de 600 €/m?, fijado en la ponencia de
valores, siguiendo un criterio restrictivo, ya que se le aplica un valor de coeficiente medio de 1. No obstante y
teniendo en consideracion que se trata de una nueva urbanizacion, de repercutirse algo en forma de coeficiente,
seria en todo caso al alza, por lo que los resultados finales de valoracion serian mas elevados y por tanto mayor
la recaudacion para el Ayuntamiento.

Al valor de construccion (MBC) fijado en la ponencia en 800 €/m? le son de aplicacion los criterios correctores
incluidos en la Norma 24 del RD 1020/93, segun el tipo de edificacion, el uso que se le va a dar y las calidades

que se van a emplear, con diferentes coeficientes, obteniendo como resultado:

Valor construccion Valor construccion
TIPOLOGIA DE USO inicial CcODIGO Coeficiente final
Residencial colectiva (libre) 800 €/m? 1.1.2 1 800 €/m?
Residencial colectiva (VPP) 800 €/m? 1.1.2 1 800 €/m?
Residencial unifamiliar 800 €/m? 1.2.2 1,15 920 €/m?
Terciario comercial 800 €/m? 43.2 1,3 1.040 €/m?

En base a todo ello, y con las férmulas descritas previamente, se obtiene el Valor Catastral:
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Valor suelo | Valor construcciéon Valor venta Valor catastral
TIPOLOGIA DE USO (VS) (vC) (VV) RM final
Residencial colectiva (libre) 600 €/m? 800 €/m? 1.960 €/m? 0,5 980 €/m?
Residencial colectiva (VPP) 600 €/m? 800 €/m? 1.960 €/m? 0,5 980 €/m?
Residencial unifamiliar 600 €/m? 920 €/m? 2.128 €/m? 0,5 1.064 €/m?
Terciario comercial 600 €/m? 1.040 €/m? 2.296 €/m? 0,5 1.148 €/m?

Estas son las bases imponibles que se tendrian en cuenta para el calculo del importe final del Impuesto de bienes
inmuebles, a las cuales se les aplicara un tipo de gravamen del 0,477% para el ejercicio 2021, no obstante, se ha
de tener en consideracion que en base a la Ordenanza Municipal del Impuesto se tienen en consideracién una
serie de excepciones o bonificaciones que afectan a la recaudaciéon de alguna parte de la urbanizacion que
estamos analizando.

Asi en el articulo 11.1 de la citada ordenanza se recoge:

“Tendran derecho a una bonificaciéon del 90% en la cuota integra del impuesto, siempre que asi se
solicite por los interesados antes del inicio de las obras, los inmuebles que constituyan el objeto de la
actividad de las empresas de urbanizacién, construccién y promocion inmobiliaria tanto de obra nueva

como de rehabilitacién equiparable a ésta, y no figuren entre los bienes de su inmovilizado.”

Esta bonificacién seria directamente aplicable durante el periodo de obra, con una bonificacion del 90%, sobre los
terrenos, para el calculo del IBl. Para los calculos posteriores, tomaremos los datos con la aplicacion de la
bonificacion, de forma que se tomaran los datos en el peor contexto de ingresos para el municipio (mas restrictivos
de cara a los ingresos municipales), por lo que los datos reales previsiblemente seran mayores, que los previstos

en el presente analisis de 0 €, durante los dos primeros afios.
Asi en el articulo 11.2 de la citada ordenanza se recoge:

“Tendran derecho a una bonificacion del 50% en la cuota integra del Impuesto, durante los tres periodos
impositivos siguientes al del oforgamiento de la calificacién definitiva, las viviendas de proteccioén oficial

J

y las que resulten equiparables a éstas conforme a la normativa de la respectiva comunidad auténoma.”
Para realizar el calculo, partimos que sobre los hay 4.916 m? edificables como viviendas de proteccion oficial (VPP),
con una prevision de 254 viviendas, de las cuales aproximadamente el 30% (79) son de proteccion oficial y por ello

su contribuciéon con el IBI sera durante los primeros tres afios de un 50%, ademas que las 45 de propiedad

municipal no pagan IBI.

Para el calculo se ha estimado que las VPP propiedad del Ayuntamiento no pagan IBI nunca hasta el afo 8,
momento en que se estima que estarian finalizadas y entregadas, mientras que las VPP de iniciativa privada
unicamente pagan el IBI del terreno hasta que en el afio 8 se consideran entregadas a sus propietarios. Todas
ellas pagarian un IBI bonificado los 3 afios siguientes. Una vez mas el célculo se realiza sobre la base de la

condicion mas restrictiva para el propio Municipio.
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Se ha de considerar asi mismo, que el tipo impositivo es variable con los afios, pudiéndose incrementar o disminuir
segun se defina desde el Ayuntamiento, no obstante, la recaudacion no disminuye, aunque se produzca del tipo
impositivo debido a que el valor tanto de terrenos como edificaciones tiende al alza debido a su incremento por el
paso del tiempo, maxime teniendo en consideracion que se trata de obra nueva y esta no se devalua en los afios
objeto de estudio. Por ello se mantienen tanto los valores obtenidos como los tipos impositivos a fin de simplificar

la comprensién del estudio.

Seguidamente se presenta desglosado el importe previsto de recaudar ten relacién con el Impuesto de Bienes

Inmuebles (IBI), teniendo en consideraciéon tanto con y sin bonificaciones:

Recaudac. Recaudac. con

TIPOLOGIA DE USO antes constr. bonificac. Recaudac. final obra
Residencial colectiva (libre) 0,00 € 28.394,42 € 28.394,42 €
Residencial colectiva (VPP) privado 0,00 € 8.919,14 € 17.838,27 €
Residencial colectiva (VPP) Ayto. 0,00 € 11.920,23 € 23.840,46 €
Residencial unifamiliar 0,00 € 69.105,01 € 69.105,01 €
Terciario comercial privado 0,00 € 29.570,18 € 29.570,18 €
Totales 0,00 € 147.908,98 € 168.748,35 €

Para los calculos posteriores, tomaremos los datos con la aplicacion de la bonificacion, de forma que se tomaran
los datos en el peor contexto de ingresos para el municipio (mas restrictivos), por lo que los datos reales

previsiblemente seran mayores.

Seguidamente se analizan estos ingresos debidamente anualizados, en base a las previsiones de la construccion

de las viviendas, una vez finalizadas las obras (dos anualidades).

Resid. VPP Resid. VPP Resid. Terciario

ANO Concepto Resid. libre privado Ayto unifamiliar privado TOTAL
Inicio obra

Ao 0 | urbanizacion 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Final obra
urbanizacion

Ao 2 | (solar) 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
50% viviendas

Ao 4 | finalizadas 14.197,21 € 244014 € 0,00 € 34.552,51 € 3.217,21 € 54.407,07 €
75% viviendas

Afo 6 | finalizadas 21.295,81 € 2.440,14 € 0,00 € 51.828,76 € 3.217,21 € 78.781,92 €
100% proyecto

Afo 8 | finalizado 28.394,42 € 8.919,14 € 11.920,23 € 69.105,01 € 29.570,18 € 147.908,98 €

TOTAL | 63.887,44 € 13.799,42 € 11.920,23 € 155.486,28 € 36.004,60 €

1.1.4.2 Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU)

Este impuesto se fundamenta en lo dispuesto en los articulos 4.1 a) y b) y 106 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases de Régimen Local, y de conformidad con lo dispuesto en los articulos 15a 19, 104 a 110
y 59 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas locales aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo. Todo ello referenciado en la Ordenanza fiscal del Ayuntamiento de Zamora que se

especifica este impuesto.
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Asi, en el articulo 3.1 de la citada ordenanza se recoge:

“Constituye el hecho imponible del impuesto el incremento de valor que experimentan los terrenos de
naturaleza urbana radicados en el término municipal de Zamora puesto de manifiesto a consecuencia
de la transmisioén de su propiedad por cualquier titulo o de la constitucién o transmisién de cualquier

derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos bienes.”

La base imponible de este impuesto, basado en el valor catastral, esta constituida por el incremento real del valor
de los terrenos de naturaleza urbana, en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo maximo
de veinte afios. Para determinar el incremento real, se aplicara sobre el valor del terreno en el momento del
devengo el porcentaje que corresponda en funcién del nimero de afios durante los cuales se hubiese generado
dicho incremento. El porcentaje anteriormente citado sera el que resulte de multiplicar el nimero de afos por el

porcentaje anual:

PERIODO DE GENERACION % INCREMENTO VALOR
De 1 a 5 afios 3,20%
Hasta 10 afios 3,10%
Hasta 15 afios 2,90%
Hasta 20 afios 2,80%

Si bien en la ordenanza fiscal, existe una serie de bonificaciones y exenciones, no se tendran en consideracion en

el presente calculo, para el presente estudio, a fin de simplificar el analisis.

Asi mismo en el articulo 13 de la Ordenanza, se define que la cuota tributaria de este impuesto sera aplicar el tipo

del 18% a la base imponible.

Para el célculo, se estima que hasta el cuarto afio no se va a producir ninguna transmisién que dé origen a activar
este impuesto. Por ello se estima en un 10% anual, la superficie computable como susceptible de ser transmitida

y que por ello supondria el pago del presente impuesto.

En el caso de las viviendas protegidas y dada la dificultad para su venta y transmision en los primeros afios de su

adquisicion, no se tiene en consideracion en relacidon con este impuesto.

Tampoco se considera las transmisiones que puedan producirse en superficies del equipamiento privado, ni en
relacion con el equipamiento dotacional propiedad municipal, al desconocer los usos previstos para los mismos.
Por ello los datos reales serian mas elevados de los obtenidos, situandonos una vez mas en la situacién mas

restrictiva.

En relacion con la hipétesis planteada, la liquidacion del impuesto seria:
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Edificabilidad residencial (sin VPP) 19.684 m?
Valor catastral suelo (unitario) 420 €/m?
Valor catastral suelo (total) 8.267.280 €
Transmision anual 10%
Valor catastral transmisién anual 826.728 €
N° de anos Hasta 10 afios
% incremento aplicado 3,20%

Para la liquidacion del impuesto anualmente, pero solamente en aquellos afios donde se prevé va a generarse, en

base a los andlisis previstos.

ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8
Valor catastral transmisién anual 826.728 € 826.728 € 826.728 € 826.728 € 826.728 €
Incremento aplicado 3,20% 3,20% 3,10% 3,10% 3,10%
Numero de afnos 1 2 3 4 5
Base imponible 26.455 € 52.911 € 76.886 € 102.514 € 128.143 €
Tipo impositivo 18% 18% 18% 18% 18%
Cuota liquida 4,762 € 9.524 € 13.839 € 18.453 € 23.066 €

Los calculo se realizan sobre previos fijados sin tener en cuenta aspectos tales como la actualizacion de cifras por
la inflacion, variaciones de los valores catastrales, estimaciones de cambios de tipos impositivos, etc., a fin de
hacer mas senillo y comprensible el presente documento y entendiendo en todo momento que dicha situacién no

supondra cambios significativos en el resultado final del presente estudio.

1.1.4.2 Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras

Este impuesto tiene su fundamento juridico en lo dictaminado en los articulos 4.1 a) y b) y 106 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local, y de conformidad con lo dispuesto en los articulos 15 a
19, 60 a 77 y 59 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas locales aprobado por Real Decreto
Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.

Asi, en el articulo 6.1 de la citada ordenanza se recoge:

“Constituye el hecho imponible del impuesto la realizacion, dentro del término municipal, de cualquier
construccion, instalacion u obra para la que se exija obtencion de la correspondiente licencia de obras o
urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, o para la que se exija presentacion de declaracién
responsable o comunicacion previa, siempre que la expedicion de la licencia o la actividad de control

corresponda al ayuntamiento de Zamora.”
Asi, en el articulo 6.1 de la citada ordenanza se recoge se delimita la base imponible del impuesto:

“La base imponible del impuesto esta constituida, por el coste real y efectivo de la construccion, instalacion

u obra, y se entiende por tal, a estos efectos, el coste de ejecucion material de aquella.”

Sobre las bases imponibles que se tendrian en cuenta para el calculo del importe final del Impuesto, a las cuales

se les aplicara un tipo de gravamen del 3,20%.
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Para obtener la base imponible, se realizara sobre el Presupuesto de Ejecucion Material PEM, es decir el coste
que supondra la construccién propia del Sector, si bien y dado que se desconocen los proyectos de obra que se
presentaran, con el fin de hacer una aproximacion a los mismos, tomaremos como base los datos obtenidos en el
Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl), donde obtendriamos un valor sobre los diferentes tipos de viviendas
(calculos previos a la obtencién del valor catastral).

Asi, en el articulo 2.2 de la citada ordenanza se recoge como bonificacion:

“Se concede la bonificacién por vivienda de proteccion oficial a que se refiere el apartado 2.d del articulo
103 del TRLRHL en cuantia del 10% como complemento a la actuacion municipal de promocién publica

incrementado en el 10% a las promociones que procedan de suelo adquirido al Ayuntamiento.”

En el sector esta prevista la dotacion de 3.816 m? de residencial colectivo privado como VPP y 5.100 m? como
residencial colectivo también como VPP propiedad del Ayuntamiento. En el presente calculo, se estima que el
Ayuntamiento de Zamora vende su propiedad de forma que un constructor independiente realice la construccion.
Bajo estas premisas, en el caso del colectivo privado se aplicaria una bonificacion del 10%, mientras que a la
propiedad municipal se le aplicaria un 20%.

Edificab. | V.Construc. Base Tipo Cuota Bonific. Cuota
TIPOLOGIA DE USO m? [PEM imponible % integra % liquida
Residencial colectiva (libre) 6.068 800 €/m? 4.854.400| 3,20 155.341 € 0 155.341 €
Residencial colectiva (VPP)
privado 3.816 800 €/m? 3.052.800 | 3,20 97.690 € 10 87.921 €
Residencial colectiva (VPP)
Ayto 5.100 800 €/m? 4.080.000| 3,20 130.560 € 20 104.448 €
Residencial unifamiliar 13.616 920 €/m? 12.526.720 | 3,20 400.855 € 400.855 €
Terciario comercial privado 5.400| 1.040 €/m? 5.616.000 | 3,20 179.712 € 179.712 €

Al tratarse de un impuesto puntual, realizado en el momento del comienzo de las obras, se imputara el ingreso a
las anualidades 3, 5 y 7 (periodos previstos de inicio de las viviendas), asignando un 50%, 25% y 25%
respectivamente. Es en este afio 7 cuando se inician la totalidad de la construccién de las viviendas, y donde se
desarrolla el terciario comercial privado, si bien este es muy posible que hubiera comenzado con anterioridad, si
bien se considera esta fecha como es escenario manos halagtefio.

En el analisis global, resumen final, para evitar desvirtuar los datos con altos ingresos los afios impares y nulos los
pares, se procedera a repartir el importe entre las dos anualidades (impar y par) de esta forma no supone ningun

cambio en el concepto, si bien facilita la comprension, y una vez mas se tiene en consideracion los aspectos mas

restrictivos.
Residenc. | Residenc. VPP Terc. Cuota
ANO CONCEPTO libre unifam. VPP Libre publico comercial liquida
Afo 0 | Inicio obra urbanizacion -- -- -- -- -- --
Afo 2 | Final obra urbanizacion -- -- -- -- -- --
Ano 3 | 50% edificaciones iniciadas 77.671€| 200.428 € -- -- -- 278.098 €
Ano 5 | 76% edificaciones iniciadas 38.835 € 100.214 € -- -- -- 139.049 €
Ano 7 | 100% edificaciones iniciadas 38.835€| 100.214€| 87.921€| 104.448€| 179.712€| 511.130€
155.341 €| 400.855€| 87.921€| 104.448€| 179.712¢€
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1.1.4.3 Tasa por licencias urbanisticas

Su fundamento legal se basa en lo dispuesto en los articulos 4.1 a) y b) y 106 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
Reguladora de las Bases de Régimen Local, y de conformidad con lo dispuesto en los articulos 15 a 19,20 a 27 y
57 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas locales aprobado por Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo, junto con la respectiva ordenanza municipal del Ayuntamiento de Zamora.

En el calculo de la base imponible sera de aplicacion lo reflejado en el articulo 6 de la ordenanza municipal:

“Se tomaré como base imponible de la presente exaccién, en general, la unidad de licencia otorgada, a
excepcion de las licencias por obras mayores, cuya base imponible estara constituida por el presupuesto
de ejecucion material de la construccion, instalacién u obra presentado por los interesados, siempre que
el mismo hubiera sido visado por el Colegio Oficial correspondiente cuando ello constituya un requisito
preceptivo, o el valor de éste comprobado por la administracion.”

Sobre las bases imponibles que se tendrian en cuenta para el célculo del importe final del Impuesto, a las cuales
se les aplicara un tipo de gravamen del 0,75%, que habran de sumarse a la cuota fija de 150 €, obteniendo asi la

tasa de la licencia urbanistica.

Para el célculo, se tendra en consideracién solamente la condicién variable (0,75%), siendo una vez mas el calculo
mas desfavorable al no aplicar también la cuota fija. Este calculo se realizara sobre el moédulo basico de
construccién (MBC) obtenido en los céalculos del Impuesto sobre bienes Inmuebles (IBl) ya realizado, que se

equipara al Presupuesto de Ejecucion Material (PEM), obteniendo los siguientes resultados:

V.Construc. | Edificab. Base T. gravamen Cuota

TIPOLOGIA DE USO IPEM m? imponible % liquida
Residencial colectiva (libre) 800 €/m? 6.068 | 4.854.400 0,75 36.408 €
Residencial colectiva (VPP) privado 800 €/m? 3.816 3.052.800 0,75 22.896 €
Residencial colectiva (VPP) Ayto 800 €/m? 5.100| 4.080.000 0,75 30.600 €
Residencial unifamiliar 920 €/m? 13.616| 12.526.720 0,75 93.950 €
Terciario comercial privado 1.040 €/m? 5.400 5.616.000 0,75 42120 €

El impuesto es de caracter puntual, se trata de una tasa a satisfacer en el momento previo al comienzo de las
obras y teniendo en cuenta el mismo criterio que en el caso del impuesto de las obras, el calculo se realiza
imputando los ingresos en las anualidades 3, 5 y 7 periodos previsto para el inicio de la promociones, con una
asignacion de un 50%, 25% y 25% respectivamente y al igual que en el caso anterior se estima que en la anualidad
7, se inician la totalidad de las VPP (publicas y privadas) al igual que comienza el desarrollo del terciario comercial
privado. En el analisis global, resumen final, para evitar desvirtuar los datos con altos ingresos los afios impares y
nulos los pares, se procedera a repartir el importe entre las dos anualidades (impar y par) de esta forma no supone
ningun cambio en el concepto, si bien facilita la comprension, y una vez mas se tiene en consideracion los aspectos
mas restrictivos.
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Residenc. | Residenc. VPP Terc. Cuota
ANO CONCEPTO libre unifam. | VPP Libre | publico | comercial liquida
ARo 0 | Inicio obra urbanizacién -- -- -- -- -- --
ARo 2 | Final obra urbanizacion - -- - - -- --
ARo 3 | 50% edificaciones iniciadas 18.204 € 46.975 € -- - - 65.179 €
Afo 5 | 75% edificaciones iniciadas 9.102 € 23.488 € - -- -- 32.590 €
Afo 7 | 100% edificaciones iniciadas 9.102 € 23.488€| 22.896€| 30.600¢€ 42120 € 128.206 €
36.408 € 93.950 €| 22.896 €| 30.600€ 42.120 €

1.1.4.4 Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica (IVTM)

Su fundamento legal se basa en lo dispuesto en los articulos 4.1 a) y b) y 106 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases de Régimen Local, y de conformidad con lo dispuesto en los articulos 15 a 19,92 a 99y
59 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas locales aprobado por Real Decreto Legislativo

2/2004, de 5 de marzo, ademas desarrolla por la correspondiente Ordenanza municipal.
Para la determinacion, sera de aplicacién lo reflejado en el articulo 3.1 de la Ordenanza municipal que dice:

“Constituye el hecho imponible del impuesto la titularidad de los vehiculos de traccion mecanica aptos
para circular por las vias publicas, cualesquiera que sean su clase y categoria.”

Segun se recoge en la ordenanza municipal, este impuesto tendra una tarifa diferente en base a las propias
caracteristicas de los vehiculos y sus respectivas potencias fiscales. Siendo el pago de caracter anual mientras

este esté legalmente en circulacion e inscrito en el municipio de Zamora.

Al desconocer la cantidad exacta de vehiculos tanto privados como industriales, para realizar el calculo, nos
basaremos en datos medios, de forma que se estima en 1,5 vehiculos por cada vivienda nueva y que supondra la
adquisicién de un vehiculo industrial por cada 300 m? de superficie terciaria comercial. De igual manera se aplica
una tarifa media de 130 € para turismos y 116 € para vehiculos comerciales, las cuales habran de ser abonadas
de forma anual.

Debido al desconocimiento que el Ayuntamiento realizara del equipamiento terciario que tendra disponible, no se
aplicara este aspecto, situandonos una vez mas en la situacion mas restrictiva para las propias arcas municipales.

En base a estos preceptos, la estimacion de este impuesto seria:

Veh.
CONCEPTO CIFRA RATIO Turismo comercial Tarifa | Importe
Viviendas estimadas 254 1,5 veh./vivienda 381 - 130 49.530 €
Edificabilidad terciario comercial 5.400 m? 1 veh./300 m? -- 18 116 2.088 €
Total 51.618 €

El reparto anual del ingreso atendiendo a la ocupacion prevista en los afios siguientes a la construccion quedaria:
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ANO CONCEPTO VIVIENDAS | Terciario comercial | RECAUDACION
Afio 0 Inicio obra urbanizacion -- -- --
Afio 2 Final obra urbanizacién -- -- --
Afio 4 50% viviendas finalizadas 24765 € -- 24,765 €
Afio 6 75% viviendas finalizadas 37.148 € -- 37.148 €
Afio 8 100% proyecto finalizado 49.530 € 2.088 € 51.618 €

1.1.4.5 Transferencias corrientes por participacion en los tributos del Estado

Para el céalculo de las transferencias corrientes por participacion en los tributos del Estado, nos basaremos en los

datos obtenidos del presupuesto de ingresos del Ayuntamiento para el ejercicio 2021 y de la ratio obtenida de

ingresos por habitante, que habran de ser aplicables a los habitantes previstos en el nuevo sector.

INGRESOS CORRIENTES

CAPITULO

CONCEPTO

IMPORTE

Euros/habitante

N° habitantes

Importe

4 Transferencias corrientes

15.043.447,16 €

246,66 €

635

156.630,63 €

La satisfaccion del impuesto en base a las diferentes anualidades, teniendo en consideracion el porcentaje de obra

ejecutada, seria:

ANO CONCEPTO % EJECUTADO IMPORTE APLICADO
Afio 4 50% viviendas finalizadas 50% viviendas 78.315 €
Afio 6 75% viviendas finalizadas 75% viviendas 117.473 €
Afio 8 100% proyecto finalizado 100% viviendas 156.631 €

1.1.4.6 Tasas, precios publicos y otros Ingresos

Para su calculo se tendra en consideracion los datos obtenidos del presupuesto de ingresos del Ayuntamiento para

el ejercicio 2021 y de la ratio obtenida de ingresos por habitante, que habran de ser aplicables a los habitantes

previstos en el nuevo sector.

INGRESOS CORRIENTES
Euros/ N°
CAPITULO CONCEPTO IMPORTE habitante | habitantes IMPORTE
3 Tasas, precios publicos y otros ingresos 13.198.603,00 € 216,41 € 635 137.422,33 €

La satisfaccion del impuesto en base a las diferentes anualidades seria:

ANO CONCEPTO % EJECUTADO IMPORTE APLICADO
Ao 4 50% viviendas finalizadas 50% viviendas 68.711 €
Afo 6 75% viviendas finalizadas 75% viviendas 103.067 €
Afio 8 100% proyecto finalizado 100% viviendas 137.422 €
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1.1.5 Otros ingresos extraordinarios no contemplados e indeterminados

Se corresponde con ingresos de forma puntual para el municipio de Zamora, los cuales seran de mayor o menor
envergadura atendiendo al uso que realice del suelo una vez pase a su propiedad. En proyecto esta prevista la
cesion de dos parcelas de 1.841 m? y una edificabilidad de 5.100 m?2 para la construccion de viviendas de proteccion
oficial (VPP), que supondria unos ingresos estimados de 9.996.000 €, cantidad a la que habria que quitar la parte
proporcional a la propia obra. Como ya se ha comentado, se considera que la construccion de las viviendas de
proteccion oficial pueda ceder dicha construccién a entidad independiente (constructora) por lo que no supondria
gasto para las arcas publicas, si bien si supondria unos ingresos los cuales dependerian de la negociacion que se
llevara a término.

Asi mismo y teniendo en consideracion el suelo correspondiente con edificios dotacionales publicos, existen tres
parcelas de 8.400 m?), de las cuales se desconoce el uso final, por lo que en base a la valoracién catastral se
obtienen 5.040.000 €, de forma que no tiene porqué suponer un coste la construccion del edificio dotacional, sino
una contribucion a la inversion final a realizar por un tercero, con la cesion del Ayuntamiento de este solar en pago
de su parte.

1.1.6  Impacto en la Hacienda Publica Municipal: Resumen

En la siguiente tabla resumen quedan reflejados los datos obtenidos (estimativos) en relacién con los ingresos y
gastos corrientes que afectarian al Ayuntamiento de Zamora en relacion con el sector objeto de analisis.

CUADRO RESUMEN

INGRESOS CORRIENTES ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7 ANO 8 | Periodicidad
Impuesto sobre bienes inmuebles 54.407 54.407 78.782 78.782 147.909 Anual
Impuesto sobre el incremento de
valor de los terrenos 4.762 9.524 13.839 18.453 23.066 Anual
Impuesto de  construcciones,
instalaciones y obras 139.049 139.049 69.525 69.525 255.565| 255.565 Puntual
Tasa por licencias urbanisticas 32.590 32.590 16.295 16.295 64.103 64.103 Puntual
Impuesto de vehiculos de traccion
mecanica 24.765 24.765 37.148 37.148 51.618 Anual
Transferencias corrientes 78.315 78.315 117.473 117.473 156.631 Anual
Tasas, precios publicos y otros
Ingresos 68.711 68.711 103.067 103.067 137.422 Anual
Total ingresos corrientes por
afo 171.639 € | 402.599 € | 321.542 € | 436.129 € | 674.590 € | 836.314 €

GASTOS CORRIENTES 295.432 295.432 443.148 443.148 | 590.864
TOTAL gastos corrientes por
afno 0 295.432 295.432 443.148 443.148| 590.864
Diferencia (ingresos corrientes-
gastos corrientes) 171.639 €| 107.167 €| 26.110 € -7.020 € | 231.441 €| 245.449 €
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El saldo es positivo para todos los afios salvo para el afio 6 (-7.020€), si bien en cémputo global es positivo, maxime
si tenemos en consideracion los afios 3, 7 y 8 con cifras ya significativas, superando en algun caso las 245.000 €,
y esta valoracion se ha obtenidos sobre calculos claramente conservadores y teniendo en consideracion aspectos
mas restrictivos para las arcas municipales, como se ha venido informando a lo largo del presente analisis, por lo
que los ingresos esperados seran mayores a los aqui presentados, de forma que se dispondra de remanente para
la implantacién de servicios, adecuacion de infraestructuras, etc., sin que suponga carga al propio Municipio, por
lo que se puede considerar que la actuacion es econémicamente sostenible para el Ayuntamiento de Zamora, de

mayor importancia cuanto mayor tiempo discurra tras la finalizacién de la obra..

Ademas, se habra de tener en consideracién los ingresos obtenidos por la venta de las 2 parcelas municipales
para la construccion de viviendas de proteccion oficial, junto con los solares de equipacion dotacional, de los cuales
en el momento actual se desconoce su uso definitivo, por lo que la disponibilidad econémica y la propia
sostenibilidad econémica del proyecto son mayores de lo anteriormente comentado.

4.2. IMPACTO EN LA HACIENDA SUPRAMUNICIPAL

La ejecucion de proyectos de ordenacion urbana, como el sector que nos ocupa, supone una ocupacion tanto de
poblacion como de actividades econdmicas locales, las cuales ademas de contribuir a las arcas municipales
también lo haran a la hacienda supramunicipal, tanto al Estado como a la Comunidad Auténoma de Castillay Ledn.
Asi estas aportaciones econémicas para las entidades Supramunicipales suponen una serie de ingresos, si bien
no les implica, de forma directa, un coste, por lo que desde este punto de vista la viabilidad del proyecto para las

Entidades Supramunicipales es sostenible.

Utilizando como fuente la Guia metodolégica para la redaccion de informes de sostenibilidad econdémica elaborada
por el Ministerio de Fomento junto con lo metodologia e informacion contenida en las tablas input-output de la
Comunidad de Castilla y Ledn, elaborada en el afio 2010, se obtendra el impacto del sector atendiendo a la

actividad econdmica asociada.

La inversion inicial se corresponde con:

Importe inversion edificios 30.129.920 €
Importe inversién obra urbanizacién 1.551.760 €
TOTAL INVERSION DE LA ACTUACION 31.681.680 €

Dichos datos se obtienen de:

e Lainversion en edificacion se obtiene del calculo del coste de la edificacion que analizado en el apartado

del Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras.

e Lainversion en la obra de urbanizacion se obtiene del presupuesto de obra contemplada en el proyecto,

incluyendo tanto los Gastos Generales (GG) como el Beneficio Industrial (BI).

Sobre la inversion de la actuacion se realizar el reparto en % de las diferentes acciones que se han de acometer,

honorarios profesionales, remuneracion de asalariados y resto de inversién, de donde se obtiene:
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1
HONORARIOS PROFESIONALES (5%) 1.584.084 €
REMUNERACION ASALARIADOS (15%) 4.752.252 €
Sueldos y salarios (77%) 3.659.234 €
Seguridad social (23%) 1.093.018 €
RESTO INVERSION (80%) 25.345.344 €

Asi se obtiene el impacto sobre la produccion efectiva, que en este caso es coincidente con el valor agregado:

VALOR AGREGADO
IMPACTO INICIAL (18%) 5.702.702 €
IMPACTO INTERSECTORIAL (28%) 8.870.870 €
Indirecto (65%) 5.766.066 €
Directo (35%) 3.104.805 €
IMPACTO TOTAL 14.573.573 €

La inversion anteriormente descrita, también supondria un impacto en impuestos de ambito supramunicipal.

v" A nivel estatal son:

IVA.

IRPF.

Cotizaciones a la Seguridad Social.

Impuesto de Sociedades.

Impuestos especiales.

v" Los Impuestos Autondmicos son:

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales.

Impuesto sobre Sucesiones y donaciones.

Actos Juridicos Documentados.

Otros impuestos autonémicos.

A modo resumen la dotacién del sector 10 San Isidro, supondra un importante aporte econémico para el municipio

de Zamora, tanto por la inversion realizada, la mejora de la estructura urbana, la llegada de nuevos habitantes, la

ocupacioén con nuevas actividades econdémicas y la generacion de empleo a lo largo de todo el proceso, lo que sin

duda repercutira de forma significativa en la recaudacion de impuestos para las Haciendas Supramunicipales.
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5. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS
PRODUCTIVOS

En base a la memoria del Ministerio de Fomento donde se desarrolla el contenido del Informe de Sostenibilidad
Econodmica, se ha incluir en el estudio un apartado especifico, donde valorar la suficiencia y adecuacién del suelo

destinado a usos productivos.

El TRLS en su articulo 15.4 se trata la necesidad de analizar la adecuacién y suficiencia de disposicion de suelo
destinado a usos productivos que debe tener en cuenta la actuacion urbanistica a desarrollar, lo cual se justifica
ante la pretension de disefiar ciudades de usos mixtos, que sean equilibradas y sostenibles en aspectos
economicos, medioambientales y sociales. En la planificacion del sector SUR-10 San Isidro, tienen que tener en
consideracion usos generadores de empleo (industrial o de servicios), de forma que se pueda generar empleo en
el propio sector de forma estable una vez esté totalmente desarrollados, para garantizar un razonable proceso de
desplazamientos y movilidad urbana derivada del acceso a la actividad laboral, posibilitando una integracién total
en la propia ciudad, a la par que una gestidn sostenible de consumos energéticos y favoreciendo la calidad de vida
de la ciudadania de la ciudad de Zamora.

El Estudio del Plan Parcial del Sector SUR-10 San Isidro en Zamora recoge la correspondiente diversificacion
entre espacio residencial y la posibilidad del establecimiento de actividades econémicas que generen empleo en
los espacios disefiados como Terciarios Comerciales, con superficie suficiente para desarrollar actividades, como
oficinas, locales de restauracion, hosteleria, comercio, etc. Se busca que se genere un area residencial
diversificada con la presencia de servicios (evitando unidades residenciales dormitorio) que den continuidad a la
propia estructura urbana de la ciudad, obteniendo asi un desarrollo urbano equilibrado.

En este caso se ha de tener en consideracién, que debido a la propia localizacién del proyecto de desarrollo del
sector, es previsible una facil integracion en la estructura urbana, ya que debido a su emplazamiento (ya viales
existentes, algunos de primer nivel) y rodeado de la propia ciudad, junto con su proximidad al Bosque de Valorio
como area de esparcimiento urbana, el arroyo de Valderrey, etc., facilita, a priori, la posible implantacion de

servicios.
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6. VALORACION FINAL

Desde el punto de vista ambiental se han de resefar una serie de aspectos vinculados con la sostenibilidad del
territorio objeto del Sector SUR-10 San Isidro en Zamora:

1.- La proximidad al Bosque de Valorio y del arroyo de Valderrey al Norte, y al rio Duero al Sur, posibilita
un interés y un atractivo para la ciudadania, como areas de esparcimiento en la propia ciudad por la
presencia de elementos naturales, la observacion de la lamina de agua, etc. La proximidad a areas
verdes y su observacion supone un atractivo para la poblacidon y por tanto un mayor interés en la
promocion de las viviendas, por lo que, a priori, mayor atractivo supondran las viviendas en este sector
que en otros de la ciudad de Zamora.

2.- En el momento actual los terrenos previstos para el sector, se encuentran en el propio casco urbano de
la ciudad de Zamora, rodeados de construcciones y vias de comunicacion, que en el momento actual
se encuentran en desuso y en claro estado de abandono, donde se ha generado un area urbana-
periurbana degradada, por lo que la actuacion sobre este sector, con la nueva dotacion de
construcciones y servicios, eliminara esta bolsa de degradacion para integrarse como un area urbana
de primer nivel y de elevado interés para la poblacion.

3.- Desde un punto de vista ambiental los efectos sobre el medio (flora, fauna, paisaje, hidrologia, suelo,
etc.) en el area prevista del sector, son significativamente menores (area urbana degradada) que si este
tipo de actuacion se realizara sobre areas de mayor grado de naturalidad (cultivos, eriales, fondo de
valles, pastizales -maxime si es sobre areas arbustivas o arboreas-, etc.). De esta forma también se
libera la presion urbanistica sobre suelos mas naturalizados y por tanto de mayor valor ambiental,
generando menor afecciones en el medio ambiente.

4.- Desde el punto de vista de la fijacion de la poblacion joven, es de interés la dotacion de viviendas de
proteccion oficial (cesion del porcentaje del 31%), al tratarse de precio inferiores a los de promotores
privados existentes en mercado inmobiliario, y este aspecto favorece fijar poblacién en ese rango de
edad, entre poblacién en busca de una primera vivienda y con menores recursos economicos.

5.- Asi mismo uno de los atractivos de la adquisiciéon de una vivienda nueva en un nuevo sector, es muy
significativos, pues, aunque se reforme una vivienda en una zona antigua, el resto tanto de servicios,
accesos, como areas comunes sigue sin ser modificada y actualizada. Asi mimo en las areas centro las
viviendas de mayor edad constructiva no disponen de plazas de garaje y la posibilidad de aparcamiento
es cada vez mas complicada. A ello se ha de sumar la peatonalizacién de las calles, la restriccion por
Zona de Baja Emisiones de determinados vehiculos, lo que claramente son aspectos limitantes para

una parte de la poblaciéon, especialmente la de menor edad.

6.- La proximidad del sector con vias de comunicacion principal (N-122 y la A-11), puede ser un atractivo
para atraer a la poblacion, dado que favorecera el desplazamiento y el acceso a la zona centro de la
ciudad, junto a los principales servicios o publicos y privados existentes en ella.
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7.- Desde un punto de vista de la percepcion del entorno por parte de la poblacion, la sustitucion de un
espacio degradado proximo a un area de esparcimiento de la ciudadania (Bosque de Valorio), supondra
una mejora de la calidad paisajistica para la poblacién de Zamora, asi como de los posibles visitantes a
la ciudad.

7.- Que una parte del sector disponga de dotacion de viviendas unifamiliares supone un elevado atractivo
entre las nuevas generaciones, cuyos grupos familiares buscan mas espacio y tranquilidad, pero en
areas proximas a la ciudad, con una dotacidon de servicios y habitualmente con nimero menor de
usuarios para dichos servicios.

~
1

Desde un punto de vista de la sostenibilidad, la dotaciéon de nuevas viviendas, las cuales presentan
mejores elementos constructivos, y por tanto, las construcciones seran mas eficientes ambientalmente
(mejores cerramientos, mejor aprovechamiento de los recursos hidricos, mayor eficiencia energética y
por tanto reduccion de la dependencia de los combustibles fosiles, etc.).

8.- La seleccion de especies vegetales de bajo requerimiento hidrico en las areas verdes, junto con la no
utilizacion de especies invasoras favorecera la sostenibilidad del propio sistema.

Todos estos aspectos tratados podran incrementar el interés de una parte de la poblacién de Zamora por las
nuevas construcciones en el Sector SUR-10 San Isidro (principalmente el grupo poblacional mas joven), tanto
residencial como comercial, lo que a priori, puede potenciar su adquisicidn frente a otras zonas de la ciudad de
Zamora.

Desde el punto de vista econémico, se concluye que el balance fiscal resultante es positivo, por ello, el nuevo
sector, supondra mayores ingresos para las arcas municipales. Se resume en los siguientes puntos:

v' Los costes de la obra de urbanizacién, desarrollo y acondicionamiento seran asumidos por el promotor,
por lo que seran inocuos para el Ayuntamiento de Zamora.

v' Desde el punto de vista econdmico supone una mejora de ese suelo (pues se incrementa sustancialmente
su valor) pero también de las viviendas y de los terrenos proximos, y por ello la urbanizacién del sector

es interesante para la ciudad y su expansion.

v" Enlos calculos realizados de ingresos y gastos corrientes, se obtiene que el saldo es positivo, siendo en
algunos momentos puntuales muy relevantes. Siendo el balance fiscal favorable para las arcas
municipales, con lo que se consigue alcanzar la sostenibilidad econémica, objetivo que se ha de perseguir
en la urbanizacion de un nuevo sector.

v" Los costes fijos que ha de asumir el Ayuntamiento estan directamente vinculados con la dotacion de
servicios y el mantenimiento de las infraestructuras, que en base a los calculos realizados son menores
que los ingresos asociados que esta previsto que se generen.
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v' Se detectan una serie de ingresos latentes de relevante importe, que se corresponden con la superficie
de suelo que se asignara al Ayto. de Zamora con la urbanizacion y que, de ser ejecutado/enajenado,
supondria una ganancia neta para aplicar, tanto si existen desviaciones en el balance fiscal real del sector
a urbanizar, por la aparicidon de aspectos no considerados en el estudio, como para equilibrar las cuentas

municipales o en otras inversiones que estime necesarias el Ayuntamiento.

Se ha de tener en consideracion que una parte del desarrollo del propio sector depende del propio Ayto. de Zamora,

por lo que alcanzar la sostenibilidad econémica del sector dependera a su vez del propio Ayuntamiento.

Conclusiones: Teniendo en consideracion los aspectos ambientales y de sostenibilidad, junto con los aspectos
subjetivos (percepcion de la poblacion) y los objetivos (econdmicos), el sector objeto de analisis es susceptible de
una pronta ocupacion en comparacion con otras zonas de la ciudad y por ello, se puede considerar que el propio
Plan Parcial del Sector SUR-10 San Isidro en Zamora “a priori” aporta a la ciudad una serie mejoras en relacion
con la sostenibilidad frente otros territorios de la misma ciudad, por lo que se podria definir como “sostenible la

propia urbanizacion”.

El presente proyecto ha sido finalizado en la ciudad de Le6n en Febrero de 2024, por el siguiente equipo de trabajo.
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