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SOSTENIBILIDAD Y GARANTIA DE LA VIABILIDAD ECONOMICA
DE LAS ACTUACIONES SOBRE EL MEDIO URBANO

PLAN PARCIAL DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SECTOR S1 DEL AREA DE REPARTO AR.2 “CERRO DEL BAILE”

El art. 22 “evaluacién y seguimiento de las sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad
técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano”, del R.D. Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana especifica como determinantes para
el contenido de la documentacién econdmica del planeamiento, la elaboracion de los siguientes informe y
memoria en sus epigrafes 4 y 5:
“La documentacién de los instrumentos de ordenacidon 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
implantacion 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.”

“La ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econémica en
términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacion y de un
adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma para los propietarios
incluidos en su ambito de actuacioén”.

En el sentido de la sostenibilidad econémica, el Plan Parcial Sector S1 del AR.2, cumplimentando el art.

22.4 del R.D. Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, desarrolla un informe de sostenibilidad econémica que,

calcula los costes de urbanizacion, proyectos y licencias que permiten la obtencién de solares urbanizados
finalistas. Estos costes totales se comparan con el valor de mercado final de cada uno de los usos
urbanisticos definidos por el Plan Parcial Sector S1 para determinar la sostenibilidad econémica.

En el sentido de la garantia de la viabilidad econémica, cumplimentando el art. 22.5 del R.D. Legislativo

7/2015, de 30 de octubre, se elabora una memoria gue asequra la viabilidad econémico-financiera del Plan

Parcial Sector S1 del Area de Reparto AR 2 "Cerro del Baile", garantizando términos de rentabilidad,
adecuacién a los limites del deber legal de conservacion y equilibrio entre los beneficios y las cargas,
justificando los propietarios de suelo y titulares de los aprovechamientos urbanisticos que poseen
recursos propios de bienes privados suficientes para hacer frente a los costes de las obras de
urbanizacioén, segln sus cuotas respectivas y de todas aquellas cargas que pudieran generarse en el
transcurso de la gestion del planeamiento incluidos en este ambito de actuacion.
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1.- INTRODUCCION

1.1 Objeto del informe

Se incorpora el presente Informe de Sostenibilidad Econdémica de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 22.4 del RD Legislativo 1/2015 de 30 de octubre.

El presente informe tiene por mision ponderar el impacto de la actuacion del Plan Parcial Sector S1 del
AR.2 “Cerro del Baile” en las Haciendas Publicas y en concreto sobre la del Ayuntamiento de San
Sebastian de los Reyes. Este municipio se vera afectado por la implantaciéon y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias y la puesta en marcha y prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Para analizar el impacto previsible de la presente actuacion, se estimara la repercusién econémica que va
a tener en el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes la puesta en carga del sector y su
mantenimiento a lo largo de los afios frente a los ingresos previsibles por conceptos como Impuestos de
Bienes Inmuebles, Impuestos de Actividades Econdmicas, Licencias de Obra e incluso posibles
transacciones sobre el 10% de la edificabilidad del Sector que se le cedera totalmente urbanizado.

1.2 Desarrollo del Sector y horizonte temporal del estudio

El Sector S1 del Ambito AR.2 “Cerro del Baile” tiene una edificabilidad de 307.238 m2 sobre rasante
permitiendo la construccion de 2.466 viviendas (el 60% son de proteccion) y 30.724 m2 de
terciario/comercial. Se prevé igualmente la construccion de aproximadamente 6.000 plazas de garaje bajo
rasante.

PLAN PARCIAL S1
Usos Sup Edificable| n°viv
Aprovechamiento Total Plan Parcial
Vivienda Libre 123.258 m2 987
Vivienda Protegida VPPL 114.584 m2 996
Vivienda Protegida VPPB 38.672 m2 483
Terciario 30.724 m2
Total 307.238 m2| 2.466

El desarrollo del Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile” incidira econdmicamente en las Haciendas Publicas
de forma progresiva tanto en recaudacion como en gasto. A efectos de este estudio, se han establecido
los siguientes escenarios temporales:
— Etapa 1 - Hasta recepcion de la urbanizacion por el Ayuntamiento: Durante esta etapa la Junta de
Compensacion asume los gastos del Sector.
— Etapa 2 - Desde recepcion de la urbanizacion hasta entrega primeras viviendas (aproximadamente
2 afios): Durante esta etapa el Ayuntamiento no podra recaudar mas que los impuestos relativos a
los solares y la tramitacion de las primeras licencias de obra. El Ayuntamiento debera asumir parte
de los gastos de mantenimiento del Sector, pero muchas de las partidas todavia como recogidas
de basuras todavia tendran un impacto reducido.
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— Etapa 3 — Consolidacion progresiva del Sector incrementando la entrega de viviendas y el nUmero
de habitantes: Durante esta etapa el Ayuntamiento podra recaudar IBI de solares y viviendas,
licencias de obras, Impuesto de Actividades Econdémicas (IAE), Impuesto sobre Vehiculos de
Traccién Mecanica (IVTM) y otros impuestos como el IRPF o el IVA. El Ayuntamiento debera
asumir los costes de mantenimiento del Sector.

— Etapa 4 — Sector totalmente consolidado con solares residuales pendientes de construir

Como nuestro estudio abarca un horizonte temporal de 7 afios, tanto ingresos como gastos deberian
indexarse con la inflacion, pero no hemos tenido en cuenta estos indices por estar en un escenario de baja
inflacion y considerar que su relevancia sobre el saldo entre ingresos y gastos es minima.

2.- ESTIMACION DE GASTOS MUNICIPALES POR EL AMBITO
El desarrollo del AR.2 “Cerro del Baile” supondra un incremento de gastos corrientes municipales. A
continuacion, se describen las obligaciones de mantenimiento del Sector S1 que, una vez recepcionada la
urbanizacion, debera asumir el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes.
e Ejecutar las obras necesarias de reparaciéon y mantenimiento, y adoptar las medidas precisas para
el adecuado uso de los bienes, obras y servicios existentes dentro del &mbito que le compete.
e Contratar y financiar la conservacién de las obras de urbanizacién ejecutadas con el control
administrativo municipal.
e Velar por la correcta prestacion de los servicios publicos dentro del Sector, mediante la
contratacion directa con empresas publicas, privadas y compafias suministradoras.
e Realizar, si hubiera lugar, obras de ampliacion, reforma o mejora necesarias para el buen
funcionamiento de la urbanizacién de acuerdo a los criterios de los técnicos del Ayuntamiento.
e En general cuantas gestiones sean necesarias ante toda clase de organismos publicos y privados
gue sirvan para los objetivos genéricos enunciados.
La progresiva entrega de viviendas del Sector S1 segun se ha explicado en el apartado 1.2 hace que no
todas las partidas de gasto tengan que asumirse desde el primer momento como seria el caso por ejemplo
de la Gestion de Residuos Soélidos Urbanos.

2.1 Alcance de los gastos y trabajos de mantenimiento Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile”
2.1.1 Viales Limpieza Viales
Limpieza y barrido de aceras
Limpieza y barrido de calzadas
1.1.1.Reparaciones viales
Mantenimiento y reparacion aceras
Mantenimiento y reparacién calzadas
1.1.2.Mantenimiento y reparacion sefializacion viaria horizontal
1.1.3.Mantenimiento y reparacion sefializacion viaria vertical
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2.1.2 Gestion Residuos Solido Urbanos RSU
1.1.4.Recogida y limpieza de papeleras
1.1.5.Recogida de basuras
1.1.6.Gestién con punto limpio municipal
2.1.3 Mantenimiento saneamiento
1.1.7.Limpieza de absorbederos
1.1.8.Limpieza de areneros y obras de fabrica en arroyo
1.1.9.Limpieza colectores con maquinaria especializada
1.1.10. Eventuales reparaciones instalaciones saneamiento
1.1.11. NO gestién de depuracién que corresponde a CYIl segun convenio.
2.1.4 Abastecimiento de agua:
No aplica por convenio con el CYII
2.1.5 Energia eléctrica
No aplica por convenio con Iberdrola
2.1.6 Alumbrado publico
1.1.12. Consumo
1.1.13. Mantenimiento Preventivo
Inspeccién estado de soportes (corrosion, anclajes, tapas arquetas)
Inspeccién luminarias
Inspeccion y comprobacion del sistema de programacion y encendido
Inspeccién de tendidos eléctricos
Comprobacién iluminacién real ofrecida
1.1.14. Mantenimiento Correctivo
Sustitucion lamparas
Sustitucién o reparacién de luminarias
Sustitucion y/o ajuste del sistema de programacion y encendido
2.1.7 Telefonia No aplica por convenio con Telefonica
2.1.8 Gas No aplica por convenio con Gas Natural
2.1.9 Parques y jardines
1.1.15. Mantenimiento de Caminos
Reparaciones
Recebos de aridos
1.1.16. Mantenimiento de Plantaciones
Siegas praderas
Reposiciones de plantas
Podas
Eventuales talas
1.1.17. Mantenimiento de Riego
Difusores y aspersores
Goteos
Tuberias y valvuleria
Reposicién de materiales por vandalismo y/o robos
1.1.18. Consumo de agua de riego regenerada al CYII
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2.2 Presupuesto anual de gastos y trabajos de mantenimiento Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile”
Habiendo definido estos capitulos de trabajos y consumos que garantizan el mantenimiento del Sector, se
ha preparado el siguiente presupuesto de mantenimiento anual conjunto de los dos Sectores S1 y S2 que
componen el AR2 “Cerro del Baile”. Esto facilitara al Ayuntamiento la licitacion de los contratos
aprovechando economias de escala.

PRESUPUESTO DE MANTENIMIENTO Y SERVICIOS SECTORES S1Y S2

1.1 Viales IMPORTES
1.1.1 Limpiezaviales 136.000,00 €
Operarios contratados (Coste anual) 4,00 25.000,00€ 100.000,00€
Compra Dumper 1,00 8.000,00 € 8.000,00 €
Compra furgoneta en propiedad 1,00 18.000,00€ 18.000,00 €
Contenedores y varios 1,00 5.000,00 € 5.000,00 €
Herramientas y utillaje 1,00 5.000,00 € 5.000,00 €
1.1.2 Reparacion viales 25.000,00 €
1.1.3 Sefalizacidn horizontal 10.000,00 €
Sefalizacién
1.1.4 vertical 5.000,00 €
1.2 RSU (10% ocupacion en los 3 primeros afios) 66.400,00 €
1.3 Saneamiento 6.000,00 €
1.4 Abastecimiento agua (mantenimiento a cargo del CYIl) 0,00 €
1.5 Energiaeléctrica (mantenimiento a cargo del Iberdrola) 0,00 €
1.6 Alumbrado publico 49.800,00 €
1.7 Telefonia (mantenimiento a cargo de Telefénica) 0,00 €
1.8 Red de gas (mantenimiento a cargo de Madrilefia de Gas) 0,00 €
1.9 Parguesy jardines
1.9.1 Mantenimiento de Caminos 10.000,00 €
1.9.2 Mantenimiento de Plantaciones 18.000,00 €
1.9.3 Mantenimiento de Riego (Incluido)
1.9.4 Consumo de agua regenerada 17.127,99 €
SUMA 343.327,99 €
CORRESPONDE AL SECTOR S1 UN IMPORTE ANUAL.: 231.149 €

2.3 Incremento gastos municipales indirectos debidos al Sector S1 AR.2 “Cerro del Baile”

Aparte de los gastos directos de consumos y mantenimiento del Sector S1 que debera sufragar el
Ayuntamiento, el desarrollo del ambito repercute en nuevos gastos por los servicios basicos que, con
caracter obligatorio, deber& prestar el municipio con arreglo a la Ley 7/1985 reguladora de las Bases del
Régimen Local. Sin entrar en definir la totalidad de estos conceptos, podemos indicar que los que inciden
en mayor medida econdémica seran los de seguridad y movilidad ciudadana, vivienda y urbanismo,
bienestar comunitario (sanidad, educacion, cultura, deporte, ocio) y medio ambiente.

DOCUMENTO REFUNDIDO JUNIO 2020 PLAN PARCIAL SECTOR S1  AR2. CERRO DEL BAILE SAN SEBASTIAN DE LOS REYES EVALUACION ECONOMICA /7



F‘ future arquitecturas s.I.

A estos efectos, dada la dificultad de estimar en qué medida el desarrollo del Sector S1 incrementara el
coste de estos servicios que presta el Ayuntamiento, se ha optado por extrapolar los datos de estos
capitulos incluidos en el presupuesto municipal del afio 2017, divididos por el nimero de habitantes, para
aplicarlos al potencial de nuevos habitantes que albergaran las viviendas del Sector S1 del AR.2 “Cerro del
Baile”. En este calculo tenemos en cuenta que, por un tema de economia de escalas, el Ayuntamiento no
necesitara incrementar su estructura en la misma proporcién que supone el aumento de habitantes del
Sector.

Con una estimacion de repercusion de gastos para el Ayuntamiento por estos conceptos de 400
€/habitante, se obtendria para las 2.466 viviendas (4 hab./viv.) del Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile”,
un gasto total para las arcas municipales de 3.913.600 € al aiio.

3.- ESTIMACION INGRESOS MUNICIPALES POR EL AMBITO
Este informe busca estimar la repercusion del desarrollo del &mbito del AR.2 “Cerro del Baile” sobre los
ingresos futuros del Ayuntamiento.

A continuacion, se analizan impuestos que podra cobrar el Ayuntamiento, unos directamente ligados a la
propiedad del suelo, viviendas y demés edificaciones comerciales y terciarias y otros por la actividad
generada en el ambito.

3.1 IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES (IBI)

3.1.1 Definicion, &mbitos objetivo y subjetivo, y hecho imponible

El Impuesto sobre Bienes Inmuebles (en adelante, IBI), regulado en los articulos 60 y siguientes del Texto
Refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales, aprobado mediante Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo (en adelante, TRLHL) es un tributo municipal, directo y de caracter real, que grava
el valor de los bienes inmuebles en los términos establecidos en la hormativa aplicable.

Su hecho imponible viene constituido por la titularidad de derechos reales (propiedad, usufructo, superficie
y concesion administrativa) sobre bienes inmuebles rasticos, urbanos y de caracteristicas especiales,
aplicandose para su calculo las normas establecidas en la Ordenanza Fiscal de San Sebastian de los
Reyes (Ordenanza Fiscal n° 3) reguladora de dicho impuesto.

Los supuestos de no sujecion y exencién se encuentran contemplados en los articulos 3.5 y 4,
respectivamente, de la meritada Ordenanza Fiscal, refiriéndose sus articulos 5 y 6 a aspectos subjetivos
del tributo.

3.1.2 Bases imponible y liquidable

La base imponible de este impuesto esta constituida por el valor catastral de los inmuebles, determinado
con arreglo a la normativa reguladora del Catastro Inmobiliario, aplicAndose a tal efecto el Real Decreto
1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de
valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana.
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Interesa destacar que el valor catastral proviene de una valoracién administrativa, realizada con arreglo al
mencionado Real Decreto 1020/1993, de ahi que el valor de mercado de los inmuebles no haya de
coincidir con aquél, pudiendo incluso diferir significativamente. Esto no implica que el valor catastral sea
errébneo, sino que la valoracién fiscal sigue sus propias determinaciones, aplicables no a efectos
comerciales, sino a efectos de calculo tributario.

En aras de adelantar estimacion del valor catastral de un inmueble en el AR.2 “Cerro del Baile”, merece
destacar que el suelo en dicho ambito no tiene la genérica consideracién de urbano, por lo que no esta
incluido como tal en la Ponencia de Valores de San Sebastian de los Reyes. Es por ello que, a falta de
concrecion actual acerca del AR.2 “Cerro del Baile”, se utilizan estimativamente los médulos referidos en
tal Ponencia para el ambito vecino de “Tempranales”. Y para “Tempranales” se ha asignado un médulo
basico de construcciéon (MBC) de 650 €/m> El tipo de zona es R (R23), es decir, zona de valor en la que el
suelo se valora por el criterio general, aplicandose el valor de repercusion del uso correspondiente a la
superficie construida. Los importes correspondientes a cada clave de zona de valor se encuentran en la
relacion de zonas de valor y valores de repercusion.

En este caso:

Relacion de zonas de valor: Valores de
repercusion

Zona Zona Reduccién | Reduccion
Vivienda | Comercial | Oficinas | Industrial | Turistico | Garajes | Otros Equipamiento

valor verde UA UN

R23 | 1383,00 | 1383,00 | 1383,00 | 882,00 | 1383,00 | 207,45 | 829,80 | 1037,25 1037,25 0,60 0,80

La base imponible del IBI es el valor catastral de los bienes inmuebles, que se corresponde con el 50% del
valor en venta del bien:

Valor catastral = Valor en venta x 0,50
Y para determinar el valor en venta se utiliza la férmula recogida en la norma 16 del precitado Real
Decreto 1020/1993:

Valor en venta = 1,4 (valor del suelo + valor de la construccion)
Estimacion del valor del suelo: Los terrenos en el AR.2 “Cerro del Baile”, como ha quedado dicho, carecen
de asignacion valorativa actual, por lo que se toman en cuenta los del vecino Sector de “Tempranales”
(zona valor R23), asignandose en tal caso un valor de repercusion del suelo de 1.383 €/m? para usos
residencial, comercial y de oficinas.
Para el uso garaje, se asigna un valor de 207,45 €/m?.
Estimacion del valor de la construccion: Con arreglo al articulo 20 del Real Decreto 1020/1993,
considerando el venidero ambito de categoria media/alta, han de aplicarse determinados coeficientes
sobre el MBC, que es de 650 €/m”. Sobre viviendas, un coeficiente de 1,20 (resultando 780 €/m?), y sobre
locales y garajes, uno de 0,62 (resultando 403 €/m?).

Considerando los valores de repercusién del suelo y valor de construccion correspondientes:

Valor en venta uso vivienda: 1,4 (1.383 + 780) = 3.028,20 €/m”
Valor de mercado uso comercial: 1,4 (1.383 + 403) = 2.500,40 €/m?
Valor de mercado uso garaje: 1,4 (207,45 + 403) = 854,63 €/m?
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Y aplicando la férmula antes mencionada, en virtud de la cual el valor catastral es 50% del valor en venta,
resultan los siguientes valores catastrales:

Valor catastral inmuebles uso vivienda: 3.028,20 x 0,50 = 1.514,10 €/m?
Valor catastral inmuebles uso comercial: 2.500,40 x 0,50 = 1.250,20 €/m?
Valor catastral inmuebles uso garaje: 854,63 x 0,50 = 427,32 €/m?

** Téngase en cuenta que durante, aproximadamente, los dos primeros afios de desarrollo del ambito
AR.2 “Cerro del Baile”, en los cuales se acometeran tramites administrativos, urbanisticos y de
reparcelacion, no habrd comenzado la efectiva edificacion de aquél, por lo que el IBI habra de girarse
sobre un valor catastral no inclusivo de valor de suelo y valor de construccion, sino Unicamente de valor
suelo. Durante dicho periodo limitado de tiempo, los calculos anteriores vendrian logicamente
referenciados a tal circunstancia, de este modo:

Valor en venta uso vivienda: 1,4 (1.383) = 1.936,20 €/m2

Valor de mercado uso comercial: 1,4 (1.383) = 1.936,20 €/m2

Valor de mercado uso garaje: 1,4 (207,45) = 290,43 €/m2
Y aplicando la férmula, en virtud de la cual el valor catastral es 50% del valor en venta, resultan los
siguientes valores catastrales:

Valor catastral inmuebles uso vivienda: 1.936,20 x 0,50 = 968,10 €/m2

Valor catastral inmuebles uso comercial: 1.936,20 x 0,50 = 968,10 €/m2

Valor catastral inmuebles uso garaje: 290,43 x 0,50 = 145,22 €/m2

Tales valores catastrales unitarios se corresponderian con la base imponible del IBI, siendo base
liquidable aquélla resultante de aplicar reduccion concretada en la diferencia entre el valor catastral con
arreglo a la Ultima ponencia de valores y el valor catastral resultante de la pendltima ponencia, dividida
entre 10 y multiplicada por el nimero de afios que quedan hasta la siguiente ponencia de valores, por lo
que tal reduccion queda totalmente eliminada en el afio de 10 de entrada en vigor de la Ultima ponencia. A
los efectos estimativos del presente, se calculan importes sin considerar la reduccion, sin perjuicio de la
cuantificacion que posteriormente proceda para cada ejercicio, en la que habra de considerarse el efecto
de esta reduccion.

3.1.3 Estimacidén de cuota liquida

El articulo 10 de la Ordenanza Fiscal n® 3 de San Sebastian de los Reyes, reguladora del IBI, sefiala en su
articulo 10 para los bienes inmuebles urbanos un tipo de gravamen genérico del 0,497%, sin perjuicio de
tipos especiales y de distintas bonificaciones, que no se tienen en cuenta, dada la generalidad y no
especialidad del presente.

3.1.4 Estimaciones finales sobre IBI

Sirva insistir en que las determinaciones y consideraciones contenidas en el presente informe son
genéricas y puramente estimativas, debiendo cualquier concrecion posterior aludir a actualizaciones y
concreciones determinadas por la realidad normativa de cada momento ademas de por la realidad del
desarrollo urbanistico y constructivo del AR.2 “Cerro del Baile”.
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Entretanto, acudiendo a estimaciones que tienen como premisa las menciones referentes al vecino ambito
de “Tempranales”, puede concluirse con la siguiente prevision: el Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile”
alberga en si dos Sectores, denominados S1 y S2, previéndose en el primero 276.514 m? de viviendas,
30.724 m? de terciario y 90.000 m? de garajes; y en el segundo, 132.354 m? de viviendas, 14.707 m* de
terciario y 45.000 m? de garajes.

Con sustento en todo ello, distinguiendo entre Sectores S1 y S2 del AR.2 “Cerro del Baile” y haciendo
distingo también entre los dos primeros afios de desarrollo urbanistico (en los que el valor catastral
albergaria Unicamente valor del suelo) y los siguientes (en lo que éste sumaria valor de suelo y valor de

construccion), los calculos estim

ativos serian:

Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile” durante los dos primeros anos de desarrollo:

Uso Superficie | Valor catastral Cuota IBI
Vivienda 276.514,00 | 267.693.203,40 € | 1.330.435,22 €
Terciario 30.724,00 | 29.743.904,40 € 147.827,20 €
Garajes 90.000,00 | 13.069.800,00 € 64.956,91 €

Total 1.543.219,33 €

Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” durante los dos primeros anos de desarrollo:

Uso Superficie | Valor catastral Cuota IBI
Vivienda 132.354,00 | 128.131.907,40 € | 636.815,58 €
Terciario 17.707,00 | 17.142.146,70 € 85.196,47 €
Garajes 45.000,00 | 6.534.900,00 € 32.478,45 €

Total 754.490,50 €

TOTAL estimativo IBl en el AR.2 “Cerro del Baile” 2 primeros afios: 2.297.709,83 €/ano

Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile” a partir del tercer afio:

Uso Superficie Valor catastral Cuota IBI
Vivienda | 276.514,00 | 418.669.847,40 € 2.080.789,14 €
Terciario | 30.724,00 38.411.144,80 € 190.903,39 €
Garajes 90.000,00 38.458.800,00 € 191.140,24 €

Total 2.462.832,77 €
Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile” a partir del tercer afio:

Uso Superficie Valor catastral Cuota IBI
Vivienda | 132.354,00 | 200.397.191,40 € 995.974,04 €
Terciario | 17.707,00 22.137.291,40 € 110.022,34 €
Garajes | 45.000,00 19.229.400,00 € 95.570,12 €

Total 1.201.566,50 €

TOTAL estimativo IBI del AR.2 “Cerro del Baile” a partir 3er ano: 3.664.399,27 €/afo
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3.2 IMPUESTO SOBRE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA (IVTM)

3.2.1 Definiciéon y hecho imponible

El Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica (en adelante, IVTM), regulado en el Texto Refundido
de la Ley reguladora de las Haciendas Locales, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5
de marzo (en adelante, TRLHL) es un tributo municipal directo cuyo hecho imponible viene dado por la
titularidad sobre vehiculos aptos para circular por las vias publicas, viniendo especificamente regulado
para San Sebastian de los Reyes en su Ordenanza Fiscal n° 5.

Los supuestos de exencién y bonificacion se encuentran contemplados en el articulo 3 de la citada
Ordenanza Fiscal, refiriéendose su articulo 4 al sujeto pasivo del impuesto.

3.2.2 Cuota

La Ordenanza Fiscal n° 5 de San Sebastian de los Reyes, al amparo de lo dispuesto en el articulo 95.4
TRLHL, contempla el incremento de las cuotas fijadas en el articulo 95.1 del meritado texto legal, mediante
aplicacién de los coeficientes sobre cuotas reflejados en el 5 de tal Ordenanza.

En aras de estimar los ingresos que pudiere obtener el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes
derivados del desarrollo y consecucion del AR.2 “Cerro del Baile”, se considera que el numero de
vehiculos turismos de tal municipio se incrementard en proporcién al incremento del nimero de residentes,
por lo que, previéndose un nimero aproximado de 4.000 viviendas en el ambito (unas 2.700 viviendas en
su Sector S1, y unas 1.300 en su Sector S2), estimandose un nimero aproximado de 4 residentes por
vivienda y aplicandose finalmente un ratio minimo de 0,4 vehiculos turismos por residente, resulta un
estimado por defecto de 6.400 nuevos vehiculos turismos (unos 4.320 vehiculos en el Sector S1, y unos
2.080 vehiculos en el Sector S2).

La Ordenanza Fiscal n® 5, en lo que respecta a cuotas de vehiculos turismos, distingue del modo que

sigue:
Potencia y clase de vehiculo Cuota
De menos de 8 caballos fiscales 23,98 €
Entre 8 y 11,99 caballos fiscales 63,94 €
Entre 12 y 15,99 caballos fiscales 134,98 €
Entre 16 y 19,99 caballos fiscales 170,26 €
De 20 caballos fiscales en adelante 212,80 €

Estimando nuevamente que los nuevos vehiculos participaran paritariamente de las distintas clases
sefialadas en el cuadro de arriba, puede utilizarse una cuota media de 121,19 € por vehiculo.

3.2.3 Estimaciones finales sobre IVTM

Las determinaciones y consideraciones contenidas en el presente son genéricas y puramente estimativas,
debiendo cualquier concrecién ulterior aludir a actualizaciones y concreciones determinadas por la realidad
normativa de cada momento y por la realidad del desarrollo urbanistico y constructivo del AR.2 “Cerro del
Baile”.

Entretanto, se recuerda que el Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” alberga en si dos Sectores,
denominados S1 y S2, previéndose en el primero 4.320 vehiculos turismos y en el segundo 2.080.
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Ademas, ha de destacarse que la estimacién que sigue no viene referida a los dos primeros afios de
desarrollo urbanistico (en los que no habra edificaciones ni, por tanto, nuevos residentes, provistos de
vehiculos), sino a los siguientes (en los que si habra dotacion poblacional en el ambito). Asi:
— Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile™:
4.320 vehiculos x 121,19 €/vehiculo/afo = 523.540,80 €/afno.
— Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile™:
2.080 vehiculos x 121,19 €/vehiculo/afio = 252.075,20 €/afio.
TOTAL IVTM del AR.2 “Cerro del Baile” Sectores S1 + S2: 775.616 €/afo.
En cuanto a vehiculos comerciales, motocicletas y demas vehiculos, es de esperar que el nuevo desarrollo
suponga también un incremento de tales tipologias, redundante en un aumento recaudatorio por IVTN, si
bien su cuantia seria de menor importancia y su estimacion dificil y poco fiable; en atencién a una
necesaria prudencia estimativa, no se alude a este concepto adicional.

3.3 IMPUESTO SOBRE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS (ICIO) Y TASAS
MUNICIPALES

3.3.1 Definicién y hecho imponible

El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (en adelante, ICIO), regulado en el Texto
Refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales, aprobado mediante Real Decreto Legislativo
2/2004, de 5 de marzo (en adelante, TRLHL) es un tributo municipal indirecto cuyo hecho imponible viene
constituido por la realizacion, dentro del término municipal, de cualquier construccion, instalacién u obra
para la cual se exija la obtencién de la correspondiente licencia de obras o urbanistica, especificamente
regulado para San Sebastian de los Reyes en su Ordenanza Fiscal n° 6.

3.3.2 Base imponible

La Ordenanza Fiscal n° 6 de San Sebastian de los Reyes establece que la base imponible del ICIO viene
dada por el coste real y efectivo de la construccion, instalacion u obra, entendiéndose por tal el coste de
ejecucién material de aquéllas.

El Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” figura dividida en dos Sectores, el Sector S1 y el Sector S2. En
el primero de tales Sectores se edificaran, aproximadamente, 307.238 m? sobre rasante y se construiran,
aproximadamente, 90.000 m? bajo rasante, mientras que en el segundo de ellos se edificaran,
aproximadamente, 147.061 m? sobre rasante y se construiran, aproximadamente, 45.000 m? bajo rasante.

Ha de partirse igualmente de una premisa, puramente estimativa, que cifraria el coste de ejecucion
material del m? sobre rasante en 700 €/m?, cifrandose el coste de ejecucion material del m? bajo rasante
en 300 €/m°.

Teniendo en cuenta tales previsiones estimativas, las bases imponibles sé6lo por ICIO (esto es,
prescindiendo de la recaudacién adicional por dacién de licencias) ascenderian a 318.009.300€ para
construccion sobre rasante, y a 40.500.000 € para construccion bajo rasante.

3.3.3 Cuota tributaria

El articulo 4 de la Ordenanza Fiscal n° 6 de San Sebastian de los Reyes determina el tipo de gravamen de
ICIO en el 4%, aplicable sobre la base imponible para obtener la cuota tributaria a pagar.
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3.3.4 Estimaciones finales sobre ICIO
Las determinaciones y consideraciones contenidas en el presente informe son genéricas y puramente
estimativas, debiendo cualquier concrecion ulterior aludir a actualizaciones y concreciones determinadas
por la realidad normativa de cada momento y por la realidad del desarrollo urbanistico y constructivo del
AR.2 “Cerro del Baile”. Asi:
— Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile”
(sobre rasante): 307.238 m* x 700 €/m® x 0,04 = 8.602.664 €.
(bajo rasante): 90.000 m” x 300 €/m* x 0,04 = 1.080.000 €.
— Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”
(sobre rasante): 147.061 m* x 700 €/m® x 0,04 = 4.117.708 €.
(bajo rasante): 45.000 m? x 300 €/m® x 0,04 = 540.000 €
TOTAL ICIO del AR.2 “Cerro del Baile” S1 + S2: 14.340.372 €.

3.3.5 Tasas municipales por concesion de licencias

El Ayuntamiento de San Sebastidn de los Reyes percibe unas tasas por concesion de licencias de obra. El
importe de las tasas se calcula, al igual que para el ICIO, en funcién al presupuesto de coste real y
efectivo de la construccién, instalacion u obra, pero en este caso su porcentaje se reduce por tramos. Para
presupuestos superiores a 6.000.000 € que seran los que mayoritariamente correspondan a las
edificaciones del AR.2 “Cerro del Baile”, se estima un coste de tasas del 1,36%.

Utilizando las mismas determinaciones y consideraciones que para los célculos del ICIO del punto 3.3.4,
se obtendria por tanto los siguientes valores por tasas que percibiria el Ayuntamiento:

— Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile”
(sobre rasante): 307.238 m? x 700 €/m” x 0,0136= 2.924.905 €.
(bajo rasante): 90.000 m? x 300 €/m? x 0,0136 = 367.200 €.
— Sector S2 del AR.2 “Cerro del Baile”
(sobre rasante): 147.061 m? x 700 €/m” x 0,0136 = 1.400.020 €.
(bajo rasante): 45.000 m? x 300 €/m?* x 0,0136 = 183.600 €
TOTAL TASAS del AR.2 “Cerro del Baile” S1 + S2: 4.875.725 €.

3.4 IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS (IAE)

3.4.1 Definicién, hecho imponible y cuota variable

El Impuesto de Actividades Econdmicas (en adelante, IAE), recogido en los articulos 78 y siguientes del
Texto Refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales, aprobado mediante Real Decreto
Legislativo 2/2004, de 5 de marzo (en adelante, TRLHL) es un tributo municipal, directo y de caracter real,
cuyo hecho imponible esta constituido por el mero ejercicio en territorio nacional de actividades
empresariales, profesionales o artisticas.

Los Reales Decretos Legislativos 1175/1990 y 1259/1991 aprueban las tarifas y la instruccién del IAE,
completando esta regulacion a nivel municipal la Ordenanza Fiscal n°® 4 del Ayuntamiento de San
Sebastian de los Reyes.
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Esta estimacion se refiere solo al efecto de la actividad econémica de promocion de edificaciones, por lo
gue no considera recaudaciones tributarias de menor cuantia provenientes de la actividad de promocién
de terrenos o determinadas por la implantacion de futuras actividades en los locales comerciales que
existan en el ambito AR.2 “Cerro del Baile”.

Asi, las tarifas del IAE incluidas en el citado Real Decreto Legislativo 1175/1990 se refieren, entre otras, al
epigrafe 833.2 de promocion de edificaciones, previéndose para tal actividad, ademas de una cuota fija,
otra variable en funcién de los metros cuadrados edificados y vendidos que, en poblaciones de menos de
100.000 habitantes (San Sebastian de los Reyes contaba en 2018, segun el INE, con 87.724 habitantes)
se cifra en 0,81 €/m” vendido.

Ha de tenerse en cuenta que la implantacion habitacional nueva que conllevara la urbanizacién y
edificaciéon del AR.2 “Cerro del Baile” podra ser determinante para que el municipio crezca, de aqui a unos
pocos afios, a los 100.000 habitantes o mas, por lo que, de ser asi, la cuota variable antedicha se
incrementaria muy significativamente (mas del doble), hasta 1,87 €/m? vendido.

En cualquiera de los casos, las viviendas protegidas se benefician de un 50% de bonificacién sobre dicha
cuota variable.

Con todo, teniendo en cuenta que el Area de Reparto AR.2 “Cerro del Baile” alberga en si dos Sectores,
S1y S2, ha de estimarse que en el Sector S1 se venderan 153.982 m? de construccion libre, y 153.256 m?
de construccién protegida, mientras que en el Sector S2 se venderan 72.685 m? de construccion libre, y
74.376 m? de construccion protegida.

3.4.2 Estimacion de cuota variable de IAE

Estimando que la totalidad de metros cuadrados construidos en el AR.2 “Cerro del Baile” seran objeto de
venta efectiva en plazo aproximado de entre 4 y 6 afios desde el inicio de la urbanizacion, pueden llegarse
a las siguientes estimaciones, llegando a dos hipétesis: que el municipio no supere en dicho plazo los
100.000 habitantes; o que éste, dentro de tal plazo, supere esa cifra habitacional.

+ Municipio con poblacion inferior a 100.000 habitantes:
- Cuota variable IAE Sector S1 construccion libre: 153.982 x 0,81 = 124.725,42 €
- Cuota variable IAE Sector S1 construccién protegida: 153.256 x 0,81 x 0,50 = 62.068,68 €
- Cuota variable IAE Sector S2 construccion libre: 72.685 x 0,81 = 58.874,85 €
- Cuota variable IAE Sector S2 construccion protegida: 74.376 x 0,81 x 0,50 = 30.122,28 €
TOTAL cuota variable IAE AR.2 “Cerro del Baile”: 275.791,23 €
+ Municipio con poblacién igual o mayor que 100.000 habitantes:
- Cuota variable IAE Sector S1 construccion libre: 153.982 x 1,87 = 287.946,34 €
- Cuota variable IAE Sector S1 construccion protegida:153.256 x 1,87 x 0,50 = 143.294,36 €
- Cuota variable IAE Sector S2 construccion libre: 72.685 x 1,87 = 135.920,95 €
- Cuota variable IAE Sector S2 construccion protegida: 74.376 x 1,87 x 0,50 = 69.541,56 €
TOTAL cuota variable IAE AR.2 “Cerro del Baile”: 636.703,21 €
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3.5 IMPUESTO SOBRE EL INCREMENTO DEL VALOR DE LOS TERRENOS DE NATURALEZA
URBANA (IIVTNU)

El Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (en adelante, 1IVTNU),
recogido en los articulos 104 y siguientes del Texto Refundido de la Ley reguladora de las Haciendas
Locales, aprobado mediante Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo (en adelante, TRLHL) grava
el incremento de valor que experimentan los terrenos urbanos, manifestada con ocasion de su
transmision, a lo largo de un periodo maximo de 20 afios. Para su célculo se aplican las normas
establecidas en la Ordenanza Fiscal n°® 7 del Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes, que establece
los porcentajes aplicables sobre el valor catastral en funcién del niumero de afios desde la adquisicion para
determinar base imponible sobre la cual aplicar el tipo de gravamen, arrojando cuota tributaria a pagar.
Cualquier estimacion referente a recaudacién proveniente de este tributo se muestra actualmente
dificultosa en la practica y, siempre y en cualquier caso, estimativa, porque son muy numerosos los
terrenos y propietarios, siendo distintos sus respectivos periodos de permanencia dominical, por lo que en
un documento genérico y breve como el presente sélo pueden mencionarse cifras aprioristicas y
estimativas, pues la concrecion proveniente de la casuistica se muestra actualmente inalcanzable.

No obstante ello, debido al muy significativo importe que el Ayuntamiento de San Sebastian de los Reyes
obtendra por este impuesto, pues seran miles de metros cuadrados aquéllos objeto de transmision, quepa
apuntar la siguiente estimacion:

La primera referencia de calculo estimativo ha de aludir a base imponible de este impuesto que, conforme
establece el articulo 5 de la Ordenanza Fiscal n® 7, viene dado, en primer término, por el valor del
inmueble determinado a efectos del IBI. Asi, también con arreglo a la pura estimacion contenida en el
punto de este documento referido a IBI, dentro del Sector S1 del AR.2 “Cerro del Baile”, los inmuebles
integrados dentro del mismo arrojarian al tiempo del pago del IIVTNU un valor catastral total aproximado
de 495.540.000 €, mientras que los inmuebles que alberga el Sector S2 de aquél, sumarian un valor
catastral total de 241.765.000€. Y en segundo lugar, sobre tales valores, seguiria aplicacion de los
porcentajes resefiados en la referida Ordenanza Fiscal n° 7, aplicables en funcién del nimero de afios de
permanencia. Como son muchos los inmuebles integrados en ambos Sectores y distintos sus respectivos
propietarios, siendo igualmente diferentes los periodos de permanencia, que oscilan normativamente entre
1y 20 afios, se toma en cuenta aqui, estimativamente, el porcentaje para un periodo intermedio, esto es,
el porcentaje de 2,7%, para un lapso de permanencia de 10 afios.

Y asi, aplicando el porcentaje y nimero de afios de permanencia precitados, resultarian las siguientes
bases imponibles:

- Para el Sector S1, 495.540.000 x 10 x 0,027 = 133.795.800 €

- Para el Sector S2, 241.765.000 x 10 x 0,027 = 65.276.550 €
Por ultimo, la cuota a pagar resultaria de aplicar sobre la base imponible el tipo de gravamen establecido
en el articulo 6 de la Ordenanza Fiscal n® 7: 14,86%.

- Parael Sector S1, 133.795.800 x 0,1486 = 19.882.056 €

- Para el Sector S2, 65.276.550 x 0,1486 = 9.700.095 €
Con posterioridad a la entrega de viviendas por los promotores, se iran produciendo segundas
transmisiones de las mismas de las cuales el Ayuntamiento también tendra derecho al cobro de IIVTNU.
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3.6 OTROS IMPUESTOS LIGADOS AL AUMENTO POBLACIONAL
En este capitulo se analizan otros impuestos que revertiran en las arcas municipales en relacion directa
con el incremento de habitantes de San Sebastian de los Reyes.

3.6.1 Impuesto sobre larenta de personas fisicas (IRPF)

El Real Decreto 2/2004 que aprueba el Texto Refundido de la Ley de la Haciendas Locales determina la
cesion de la recaudacion de determinados impuestos estatales a los municipios de mayor poblacion. Los
municipios con poblacién superior a 75.000 habitantes, como es el caso de San Sebastian de los Reyes,
pasan a percibir determinados porcentajes del IRPF de los residentes del municipio. En virtud a esta Ley,
el incremento de poblacion que traera el desarrollo del AR.2 “Cerro del Baile” proporcionard un aumento
en la recaudacion de IRPF que percibira el municipio.

Extrapolando los datos de recaudacion por IRPF por habitante de 28€/hab publicados por el Ayuntamiento
de San Sebastian de los Reyes para el afio 2017, podemos estimar que el desarrollo de las 2.466
viviendas del Sector 1 del AR.2 “Cerro del Baile” tiene un potencial, una vez habitadas (4 habitantes/viv.),
de aportar a las arcas municipales una cifra aproximada de 276.192 € al aiio.

Este importe es una mera aproximacioén por no poder tener en cuenta un dato comparativo de los recursos

econodmicos de los futuros habitantes del AR.2 “Cerro del Baile” frente a los del resto 