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2. Desglose del Presupuesto de Gastos por Programas: YUNTAMBINDbtencidn-de los indicadores acluales de estabilidad presupuestaria, endeudamiento efc...
Clasiticasion pargrogramasde gusies € €/Habitante Los distintos indicadores presupuestarios del presupuesto liquidado del ejercicio objeto de andlisis se exponen
S el en el cuadro siguiente:
Seguridad y Orden Pblico 2.308.712.73 127 .66 SITUACION ECONOMICA 2013
2 6
Ordenacién del fréfico y estacionamiento 998,94 0,06 TOTAL INGRESOS 22.164.385,81 €
neins | i | ity e
Servicio Extincion Incendios 44.025,38 2,43 \\, ; .480,
Admon. Gral. Vivienda y Urbanismo 2.177.299,47 120,39 AHORRO NETO (I (1 a b) - G (1 a 4 + 9)) 4.048.572,34 €
Urbanismo 1.982.126,96 109,60
Vivienda 0.00 0.00 ESTABILIDAD PRESUPUESTARIA
e ' ' SUMA 1 A 7 INGRESOS 20.857.547,31 €
fas poblicas 29.932,48 1,66 SUMA 1 A 7 GASTOS 17.177.199,46 €
Recogida eliminacién residuos 3.185,56 0,18 DIFERENCIA 3.680.347,85 €
Saneamiento, abastecimiento y distibucién de aguos 173.064,54 9,57 AJUSTES POSITIVOS 8.049,85
Limpieza viaria 158.534,43 8,77 AJUSTES NEGATIVOS -3.069.779,95
Camenleio 28.557,30 1,58 ESTABILIDAD 618.617,75 €
Alumbrado poblico 775.931,24 42,90
Otros servicios de bienestar comunitario 24.747,20 1,37 &Zﬁ;g?gs CORRIENTES 90.756.379.73 €
Parques y jardines 12.777,70 0,71 : g L
Proteccién y mejora del Medio Ambiente 305.665,51 16,90 gﬁ‘é;?;ggRRlENTES ]556{;723;492572%203;:
Otros actuaciones relacionadas medio ambiente 0,00 0,00 () ANUALIDAD e T ] 477508:48 z
Admon. Gral. Servicios Sociales 22.685,24 1,25 (+) OBLIGACIONES RECONOCIDAS Y FINANCIADAS 77.073,44 €
Accién Social 633.620,79 35,04 Q!':{OREO 3.681.992,46 €
Fomento del empleo 62,00 0,00 0 OENGHD 17,74%
Acciones poblicas relalivas a la salud 2.400,00 0,13 THIVEL DE ERDEVDAMIENTE izl
Admon. Gral Educacién 11.829,12 0,65
T o T T G.5  Estimacién de los gastos e ingresos corrientes Municipales tras la recepcién de la urbanizacién.,
Servicios complementarios de Educacién 57:5 4511 02 3]’ 82 Se trata de ponderar el impacto de la actuacién urbanizadora en la Hacienda Pablica. Para ello se deberd
= 305'579'23 16‘90 cuanlificar el gasto piblico que comporta el mantenimiento de las infraestructuras de nueva creacién vy la
BiZli:::cos  Archivos 3\;38, 8&) 0'2)2 prestacion de los servicios resultantes y los ingresos.
Fiest I festej
b o o 1(?2?:;:’2 150’_’_530 G.5.1 Estimacién de gastos corrientes de la hacienda pUblica por la nueva ordenacién urbanistica.
Admen'_ ’Gm'lf' Dapares — '880 '74 3'97 El planeamiento reproduce las caracteristicas bésicas del modelo preexistente, con una ampliacion de servicios
PeieaRy Iimeno oel Depeits —— - recogidos en el presupuesto actual, para los que se mantiene el mismo sistema de gestion.
Instalaciones deporiivas 249.971,80 13,82
Admon. Gral. De Agricultura, Ganaderia y Pesca 3.484,96 019 Para hacer conslar Secestiric @l gaste eéitiente municipal a partir de la ratio de repercusion por habitante, aplicada al nomero de
Admon. Gral. De Comercio, Turismo 25.533,40 1,41 : ugydﬁhaﬁ!fqﬁftgggﬁhi&modos en la nueva actuacién.
Comercio 764,58 0,04 . 7"1 ‘--r':F‘-. _7317
Ordenacién y promocién lurislica 112.714,91 6,23 A _ga*' : Jc!;m macién estadistica municipal el tamafio medio familiar es de 2,715 hab/vivienda.
Admon. Gral. Del Transporte 4.044,00 0,22 f EL SEC .‘ﬁrﬁ
Cami”.os vecinales 47.925,67 2,65 ; La nueva urbanizacién prevé la construccién de 250 nuevas viviendas més 600 plazas de alojamientos turisticos.
O!rés 'n‘mesw(_jwos _ Ll 3,67 / - \-Por-tanto; el ineremento de poblacién previsible es de:
Sociedad de la informaciéon 233.411,20 12,91 / .54\!
Organos de gobiemo 294.762,71 16,30 / | ©]/(250 viv x 2,714 hab/viv) + 600 = 1.279 habitantes
Admon. Gral. 3.789.265,96 209,53 / f / (=)
Politica econdmica y fiscal 963.531,86 53,28 / 3 *) Ji}/ Proyeccién de gastos corrientes presupuestarios segin el mayor ndmero de habitantes (1.279) de la nueva
TOTAL 15.952.679,09 | 882,09 , ;}:1-‘ “ %/ ordenacién urbanistica:
=% l_:;_.,{//

facter (ia), arquitectura y urbanismo s.l.p.,calle foledo n°3, bajo.telf/fax: 954003613 factor-in@lactor-ia.com / weav Jactor-ia.com
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PROYECCION NUEVA ORDENACION URBANISTICA

GASTOS 1.108.823,57 € % €/habitante

OPERACIONES CORRIENTES

CAP.1.- Gastos de Personal 696.469,88 € 62,81% 544,38 € /habitante

CAP.2.- Gastos de Bienes Corrientes y Servicios 206.469,89 € 18,62% 161,38 € /habilante

CAP.3.- Gostos Financieros CALCULO INDIVIDUALIZADO

CAP 4.- Transferencios corrientes 205.883,80 € 18,57% 160,92 € /habitante

CAP.5.- Fondo contingencia 0,00 € 0,00% r 0,00 € /habitante

Total Operaciones Corrienfes 1.108.823,57 € 100,00% 866,68 € /habitante

Es conveniente senalar que el Capftulo de gastos financieros se estima de manera independiente, pues no
depende del incremento poblacional, sino de ofros factores tales como la inversién prevista y la forma de
financiacién (ahorro, crédito, efc...).

Existe la posibilidad de que se conslituya por los propietarios de suelo, una vez recepcionadas las obras de
urbanizacion, una enfidad urbanistica de conservaciéon que se encargue del mantenimiento y conservacién de
toda la urbanizacién de la nueva ordenacion, lo que supondria que los capitulos 1y 2 de gastos corrientes para

el Ayuntamiento fueran nulos.

G.5.2 Estimacién de Ingresos Corrientes de la Hacienda Piblica Municipal.

1. Tributos directamente relacionados con los inmuebles y la actividad inmobiliaria.
1.1. Impuesto de Bienes Inmuebles. IBI

La ponencia de valores catasirales de Tarifa eniréd en vigor en el afo 2010.

La base imponible es el valor catastral de los inmuebles.

Tipo de gravamen (2015): 0,68%.

Valor catastral del suelo:

Los valores de repercusion de las distintas zonas de valor, fijadas por la Ponencia de Valores Catastrales, son los

que se muestran en el cuadro siguiente:

Actualmente el suelo es no urbanizable por lo que no estd incluido en ninguna zona de valor. Determinamos

como referencia la zona R35 por su proximidad. Valores de repercusion:

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.|.p.,calle toledo n°3, bajo.tell/fox: 954003613 factor-in(@iactor-ia.com / v factor-ia.com
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§
Uso Turistico: 550 €/m?t.

Uso Residencial: 550 €/m?t. g
Uso Comercial Turistico: 550 €/mt.

Valor catastral: Vv x GB x RM.

Vv: Valor de venta = Repercusién (€/m2t) x!i‘kj:[-_}_igé\rf ¢onstruida (m?2t):

W

Uso Turistico: 550 €/m?t x 25.029 m?t= ]‘3.765.950,00 €.
Uso Residencial: 550 €/m?t x 17.519 m%t = 9.635.450,00 €.
Uso Comercial Turistico: 550 €/m?t x 7.508 m2t = 4.129.400,00 €.

NI ICENAT
ULy A

TOTAL: 27.530.800,00 €

GB: 1,40

RM: 0,50 P
Valor catastral suelo: 27.530.800,00 € x 1,40 x 0,50 = 19.271 .560/ zJ ::/.'b 4l
<[ 2=
Valor catastral construcciones: *{ -4
(3

Médulo Bésico de Construccion (MBC): 650 €/m?t. Coeficientes Us{\ fipt

Turistico (7.1.2.4): 2,05 — 1.332,50 €/m2.
Residencial (1.1.1.4): 1,05 — 682,50 €/m?2t.
Comercial Turistico (4.2.1.4): 1,60 — 1.040,00 €/m?t.

Valor construcciones:

Uso Turistico: 1.332,50 €/m2t x 25.029 m2t = 33.351.142,50 €.
- Uso Residencial: 682,50 €/m2t x 17.519 m?t = 11.956.717,50 €.
- Uso Comercial Turistico: 1.040,00 €/m?2t x 7.508 m2t = 7.808.320,00 €.

TOTAL: 53.116.180,00 €
Valor catastral construcciones: 53.116.180,00 € x 1,40 x 0,50 = 37.181.326,00 €.

VALOR CATASTRAL TOTAL: V. SUELO + V. CONSTRUCCIONES = 19.271.560 € + 37.181.326,00 € =
56.452.886,00 €.

CUQTA: V. CATASTRAL X TIPO DE GRAVAMEN: 56.452.431,00 € x 0,68% = 383.879,62 €.
El 1Bl del suelo antes de la programacién y ejecucién urbanizadora

Cuando se formula la Ponencia de Valores catastrales, los terrenos integrados en el ambito de "ALBACERRADO"
tenian la consideracién de No Urbanizables segin el planeamiento, por lo que el suelo tributaba como suelo
rustico con anterioridad a la programacién y ejecucién de la actuacién urbanizadora,

Consideramos despreciable el IBl anterior a la modificacién del PGOU al ser los valores catastrales de las fincas
rdsticas muy bajos en comparacién con los de naturaleza urbana.
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1.2. Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. ICIO

Wy e

A,

ASPOIY L N
La base imponible es el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) de las edificcciofes: Consideramos los valores

de las construcciones obtenido en el cdlculo del IBI anterior como de contréitg) _p’br’nlét'c—;ué para obtener el PEM

detraemos los gastos generales y el beneficio industrial (19%).
PEM: 53.116.180,00 €/1,19 =44.635.966,37 € LR
Tipo de gravamen: 4%.

Bonificaciones: 0

IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS. ICIO
Usos y Tip0|ogTDs Edificatorias BASE IMPOMIBLE: PEM Tipo Imposilivo Cuota Cucta Liquida. Bonificacién
Bl i C =Blxti C (1-B)
Toristico 1.119,75 4,00% 1.121.046,81 € 1.121.046,81 €
Residenciol 573,53 4,005 401.906,47 € 401.906,47 €
Comerciol 873,95 4,00% 262.464,54 € 262.464,54 €
Plozas de aparcamiento (1p/100 m*t) 0,00 4,00% 0,00 € 0,00 €
TOTAL 1.785.417,82 € 1.785.417,82 €

1.3. Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. IIVTNU

La base imponible de este impuesto estd constituida por el incremento real del valor de los terrenos puesto de
manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo méximo de veinte afios.

Para la determinacién del incremento de valor se aplican una serie de reglas contenidas en las Ordenanzas
Fiscales de Tarita y unos porcentajes que varian en funcién del periodo de tiempo en que se han producido los

incrementos.
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¢ Planeamiento Urbanistico).
CRETARIO DEL AYUNTAMIENT®

Base Imponible (BI)
Na
Valor del Terreno (VT)
Incremento de Valor anual (IVa)
Hasla 5 anos
Hasta 10 anos
Hasla 15 aios
Hasta 20 anos
Tipo Impositivo (ti)
Cuota Tributaria (CT)

VT x IVa x Na
Nomero de Afos
Vcatastral suelo

3,70%

3,50%

3,20%

3,00%

30%

VT x IVa x Na x i

La multitud de variables a tener en cuenta y la disparidad de situaciones que se pueden pr sé{nﬁ{sﬁ&i:
actuacién urbanizadora, aconsejan establecer hipdtesis que permitan simplificar y rec:liz} ,u\;@&

eslimacién de ingresos.

NG

Tpdisferencias Corrientes

En este ejemplo se hace la hipétesis de que se transmiten el 60% de los terrenos y que el incremento de valor se
ha producido en un periodo de 5 afos, por lo que el incremento anual a considerar es 3,70% del valor del

suelo.

La base imponible se calcula aplicando el porcentaje de incremento anual al valor catastral del suelo por el

ndmero de afos:

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.l.p.,calle toledo n®3, bajodelf/fox: 954003613 facior-iat@iacior-ia.com / vvaw factor-ia.com
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Bl = VT x IVa x Na = (60% x 19.271.560 €) x 3,70%/aio x 5 afios = 2.139.143,16 €,

Cuota fributaria segin la siguiente tabla:

INCREMENTO DEL VALOR DE LOS TERRENOS DE NATURALEZA URBANA.
IVTNU

Cuota Tributaria (CT) Tipo imposifivo Estimacion
)
641.742,95 € 30,00% 60% del Velor

estimado

VT 19.271.560,00 €

Va 3,7% anual

Na 5 afos

fi 30% ti

Terrenos que se transmiten sobre el fotal 60% ferrenos

CT 641.742,95 €

2. Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria.

Su cuantia se estimara sobre la base de la mayor poblacién prevista.

- El Impuesto de Actividades Econémicas (IAE)
- El Impuesto de Vehiculos de Traccién Mecanica (IVTM)
- Tasas y Ofros tributos y fransferencias corrientes e Ingresos Patrimoniales.

Se obtiene la ratio de los ingresos por habitante del presupuesto municipal liquidado y se aplica esa ratio @
los habitantes previstos en la nueva ordenacién urbanistica:

INGRESOS CAPITULOS 3, 4 Y 5

IAE 50.469,22 €
‘WTM"“'T.) 46.841,40 €
Tcsé’sr,\}ljros ingresos 180.064,14 €

364.116,63 €
128.583,50 €

Ingresos Patrimoniales

G.6  Andlisis del saldo fiscal de la nueva ordenacién urbanfstica.

Una vez estimados los ingresos y gastos pUblicos potenciales de la nueva ordenacién urbanistica, se analiza
el efecto de los mismos sobre el presupuesto municipal.

La evaluacién del impacto de la nueva ordenacion urbanistica sobre el presupuesto municipal se realizara
estudiando el siguiente escenario de desarrollo temporal que por motivos de prudencia, teniendo en cuenta
la grave crisis actual del sector inmobiliario, aunque empiecen a apreciarse indicios de cierta estabilizacion,

es el siguiente:

- Escenario recesivo: Se considera que el ritmo de produccién inmobiliaria es de 4 viviendas/1000

habitantes/afo.
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Una vez definido el ritmo edificatorio, se puede calcular el ndmero de viviendas que se van a construir al
ano, el incremento previsible de habitantes al afo, el nimero de nuevos vehiculos, asi como el nimero de
afos necesarios para la fotal edificacién de los solares.

De esta manera, en el escenario recesivo, se obtiene la siguiente informacién bésica para realizar el andlisis
del impacto presupuestario:

Hipétesis de Escenario Recesivo l

Produccién residencial anual 4|viviendos/1000/afo 72|viv/aio
NUmero de habilantes/ano 11|hab/1000/ano 196|habitantes/ano
NGmero de vehiculos 4 71|vehiculos/ano
Tiempo necesario para edificar los viviendas 12|anos

Porcentaje de produccién anual s/total 8,51%

Nuevos habitantes nuevo planeamiento 1.279

Afo de recepcion de la urbanizacién 2017

Esto es, en una situacién econdmica recesiva, el mercado inmobiliario de Tarifa tiene la capacidad de
absorber una media de 72 viviendas al afo, lo que supone un incremento poblacional de 194 nuevos
habitantes y 71 nuevos vehiculos, anualmente. La totalidad de las viviendas previstas en el seclor se
edificarfan en un plazo de 12 afios, de mantenerse el reducido ritmo edificatorio a lo largo de todo el
periodo.

La repercusién en los presupuestos municipales se analiza afio a afo, a partir del ejercicio en que se
concluye la urbanizacion del sector SUS TU-1 "ALBACERRADQO" y se recepciona por el Ayuntamiento de
Tarifa. Una vez estimados los gastos e ingresos corrientes, afio a afo, se obtendrd el saldo fiscal para cada

ejercicio.

Se calculara el Valor Actual Neto tomando como base el Cash-Flow que producen los saldos fiscales
anuales, con una Tasa de Actualizacién (TA) de:

TA: PR + TLR + 5% adicional.
— PR: Prima de Riesgo = 12%.
— TLR: Tasa Libre de Riesgo — Rentabilidad de la deuda pblica entre 2 — 6 afos.

Desde una perspectiva puramente financiera, el resultado obtenido en el escenario recesivo, con un Valor
Actual Neto positivo indica que, atendiendo solo a los capitulos de ingresos y gastos corrientes, el
mantenimiento de la urbanizacién y prestacion de los servicios poblicos tras el desarrollo de la actuacién
urbanizadora comporta unos ingresos netos para el Ayuntamiento de Tarifa que, en términos de Valor Actual
de 2015, para una tasa de Actualizacién del 17,828%, representa un importe de 115.598,04 euros.

aprarsde

En consecuencia, resulta aconsejable y regereendable el desarrollo de la actuacién en los términos
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G.7 __Andlisis de los estados de ingresos y gastos de la nueva ordenacién. ™ [

G.7.1

Ingresos - Gastos no financieros corrientes. ,
Puede observarse que durante casi todos los ejercicios, la incidencia de la

enacién es positiva,

existiendo Unicamente cuatro afos con incidencia negativa que tendrian que ser comp os con la estabilidad

. - . .z =i .
presupuestaria de cada uno de esos afos, arrojando la nueva ordenacién un saldgfina
{ n)//}ry

2017 2018 2019 2020 2021 / 202 2024 2025

INGRESOS %

OPERACIONES CORRIENTES

CAP. 1 - |rpuesios Direcios 51607223€)  267.674,17€  297.45334€| 19890392€| z8ev3wE| 25848226 288271,44 €| 3180061 €]  347.849,78 €|
CAP.2.- |puresion Indirecios 151.697,48 %1 15189745 €]  151.897.45€]  151.697.45€] 151.697.48€] 151.59245€] 15169745 €] 151.697.43€| 15169748
CAP.3.- Tosas § Otros lhgresos 0,00 € 1531945 € 30.633,91 € 4595825 €|  6)277.81¢ 7659726 €] 91.91672€| 10722617 €| 12255562¢
CAP.4 - Transterancios conantes 0,00 € 30978,23€|  61.956,45€] 9293463 €| 12391290€| 151891,13€] 185847,26€| 216847,53€| 24782581 €
CAP.5.- Ingresos Pafrimonicks 0,00€ 10.937,£0 € 21.879,19€| 3281879 €|  4375833€|  S44697.9B€|  65.63757€ 76577,17 €| 8751677 €
Total O, i Corriontes 667.989,86 €| 476.808,93 €] 563.835,37 €| 522.513,23 €| 409.539.68 €] 696.566,12 €| 783.592,57 €| 870.619,01 €| 957.645.46 €
Sclares disponibles 100,00% 91,49% B82,98% 74,48% 65,97% 57,46% 4B,95% 40,45% 31.94%
Edificacién realizada 0,00% 8,51% 17,02% 25,52% 34,03% 42,54% 51,05% 59,55% 68,06%
Edificacién en marcha 8,51% 8,51% 8,51% 8.51% 8,51% 8,51% 8,51% 8,51% 8.51%

18] solares 131.046,61 €] 13104661 €]  119.697.46€] 10874331 €]  97.599,15¢€ 86.450,00 € 7530085€] 6415170 € 5300255 €
|81 edificacién 0,00 € 0,00€ 32657,35€ 6531871 €| 9297806¢| 130.63742€] 16329677€| 19555612¢€|  2861543€
IVIM 0,00 € 3985,16€ 7.970,32 € 11.95543 € 15.940,65 €| 19.92581 €]  23910,97 € 27.596,13€] 3183177 €
IVTHU 38504577 €] 178348.59€]  128348.5596 0,00 €] 0.00 € DOOE 0,00 € 0,00 €| 0,00 €
ICIO 151.697.48 €] 151.697.48€] 151.897,48€) 151.897.48€| 151897.48€] 15159748 15169746 €] 151.697,48 gl 151.697,4B €
[y\ﬁ 0,00 €] 129381 €| B.587,62 € 12.681,42 € 1217523 €| 21.469.04€|  25742.85 e] 30.056,65 € 34350,46 €
Tosas y ofros ingresos 000€ 15.319,45 el 3063391 €]  45958535€] 6127781 76.597.26 91.9:6.:2'€i 107.236,17 €| 12255562 €
Transfarencias Corrienfes 0,00 EJ 30.978.23 €l 61.955,45 € 92.934,68 €] 123.912,50 €| 154.891,13 185.869.356 EI 21684753 € 247 82581 €
Ingresos Palrimaniales 0.00 € 10.939,_60€| 21.879,19€|  32818.79€| 43758.23€]  s469798€]  €5.637.57€ 76.517,17 € B7.516,77 €
TOTAL 667.989,86 €| 476.808,93 €| 563.835,37 €| 572.513,23 €| 609.539,68 €| 696.566,12 €| 783.592,57 €| 870.619,01 €| 957.645,46 €
GASTOS 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
CAPITULO 1 278.587,95€]  314.14041 €|  349.692.87 €| 33524532€| 420797.78€] 456.350,24 €] 49150269 €| 527.45515€]  563.007.41 ¢
CAPITULO 2 B62.587,95€ ?3.127,55€ 103.667,15€ 114.205,74 € 124.746,24 € 135.735,94 € 145.825,54 € 156.365,13 € 165.904,73 €
CAPITULO 4 §2.353,52 € 92863206 103372,88€| 113.852,56€] 12439224 €]  124901,92€[ 145411,60€] 15592127 €] 145.430,95¢
TOTAL 443.529,43 €| 500.131,16 €| 556.732,89 €| 613.334,63 €| 669.936,36 €| 726.538,09 €| 783.139,82 €| 839.741,56 €| 896.343,29 €

ISALDO FISCAL 224.460,43 € -23.322,23 € 7.102,48 € .-90.821,40 € -60.396,68 € -29.971,97 € 452,74 € 30.877,46 €  61.302,17 El

Para la distribucién de gastos de los capitulos 1y 2 estimamos que el 40% de los mismos son independientes
y por tanto se producen con el suelo urbanizado, siendo el 60% restante con la edificacién terminada al ser
dependientes del incremento de poblacién.

El capitulo 4 se estima afio a ano en funcién de los capitulos 1y 2.

G.7.2

Al objeto de facilitar la comprensién del alcance que las actuaciones de inversién de la nueva ordenacion

Ingresos - Gastos no financieros de capital.

pueden implicar sobre el presupuesto municipal, se han planteado tres situaciones de cardcter bésico:

1. Financiacién (externa) de la inversién con cargo a los propietarios de la actuacién. Estas no son objeto de
andlisis en los aspectos referidos a su financiacién al no incidir la misma sobre el presupuesto municipal.

2. Financiacién (interna) de la inversién con cargo a recursos propios, bien como consecuencia de la
utilizacién de una parte de la capacidad de ahorro (3.681.992,46 € en el dltimo presupuesto liquidado),
bien por la utilizacién de bienes patrimoniales. Esta primera opcién es la prevista para la cobertura del
importe de los costes de las infraestructuras a pagar por el Ayto. si existieran.
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3. Financiacién (interna) de la inversién con cargo a recursos ajenos, normalmente mediante la c%ﬁﬁlon __3 ——G.8.3 Ahorro neto. - i
ff—g* f—
de un préstamo. Para este supuesto deben examinarse las consecuencias que en o -del Este pardmetro también es positivo todos los afos estudiados y se aprecia como el rivél cTé; endeudamiento
presupuesto municipal tendran tanto los devengos de intereses, como los retornos del copltgl feéibits.\ "\ va disminuyendo de forma considerable aio tras ano. 2 ,.\
\ O \ : % |
Esta modalidad es la prevista en el supuesto para la financiacién de los equipamientos (denfro de ]os { Of _ — — S — ‘
Jbli | | | ki d 0 I ' @kl SITUACION ECONOMICA 207 208 2019 2020 2021 | !%B‘ﬂiqﬂ 2024
equipamiento piblicos locales), y por eso se recoge el crédito de 3.003.300 €, en e copltu 0 Sels c{é r T T 3, / ,r-,ﬂ
gostos de |OS presupuesfos de 20] 9 2020 Y 2021. ! "‘-\'\" INCGRESOS CORRIENT ES EJERCICIO 20.756,379,73 21.401,067,31 21.177.500,84] 21.265.527.89] 21.209.013,59, "11 297.040,63)/ 21.384/067.69] 21.473.094,75
\ \ o5 : GASTOS CORRIENTES EIERCICIO 15.673.952,23 16.401.940,51 16.458.542.25] 16.515.143.99 16‘571.745.1:( 16, 6233-‘/{ ‘{9-") 191 16.741.550,92
T . . DIFERENCIA 5.082.427,50 4.999.126,80 4.718.958,59 4.750.383,90 4.637.267 K8 46[“?6?‘,{b ;/‘/700“8 50 4.731.543,83
G'B AnGIISIS de |OS reSU"Gdos preSUDUEStGr]OS eS“mGdos' AJUSTES 2.488.369,47 2ARB.369,47 2.608.107.71 2.727.845,96 2.847.979,34 ?JUKU"‘,“I‘/ 35960987 359.609,87
Se realiza un primer examen del resultado de la nueva ordenacién y del presupuesto municipal inicial, pero AHORRO (Sobre liquidacién ejer.ante.) 2.594.058,03 2510.757,33 211085088]  2.022.537.94[  17sv2sssd]  1eea7an01]  ada050863 437193396
ks . . - i % £ de Ahormo 12,50% 11,73% 9,97% 9,51% §,44% 9,234 20,30% 20,365
el andlisis de los indicadores se realiza sobre la agregacién de ambos, ya que este seria en su caso, el NIVEL DEENDEDAMIEN 10 — o = o Py o YT Pre

presupuesto que finalmente deberfa ser tramitado. Igualmente se contempla un periodo que alcanza hasta
G.9

En relacién a la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos, es necesario, en primer

el ejercicio de 2024, entendiéndose que dentro del mismo quedaran incluidas las principales incidencias Suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos,

econdémicas de la nueva ordenacién.

lugar, efectuar una interpretacién de la intencidn que llevo en su dia al legislador a incluir este aspecto en la

G.8.1

La aportacién de saldos negativos desde la nueva ordenacién, no hace que en ningin ejercicio el presupuesto

Equilibrio general del presupuesto. Ley 8/2007. Para ello, es necesario revisar las principales normas y programas de ordenacién territorial (de

ambito nacional y de la Comunidad Auténoma) a fin de precisar qué se puede entender por «suficiencia y

agregado arroje un resultado negativo, que obligaria al Ayuntamiento a su financiacién. adecuacién del suelo destinado a usos productivoss.

NUEVA B NURA NUEVA | Prniei) . . y " . .,
ORDENACION 7 ORDENACION ORDINACION ) Una primera interpretacién que surge de esa revision documental concluye que la suficiencia y adecuacién
T — A o0 | e . i : del suelo destinado a usos productivos supone, fundamentalmente, «la disponibilidad de suelo para el
TOTAL INGRESOS 2216438581)  733.101.32) 21401.06731)  S09.53485]  21.177.500.84] 159756190  22.265.527.89 desarrollo de actividades econémicas diversificadas, con posibilidades de integracién con el tejido productivo
TOTAL GASTOS 17.782905.38)  a4352942| 1sse2793s6  soou3nie|  issseo2447] 1sser3290] 1992459507 isterilen. Darite: dal duct d lob tanto | industrial distint
DIFERENCIAS a3sra8043 | 2se.571,90| 253527345 9.403,69 2.29147637|  aos2900| 234093282 presexiionicr. Uehna Gel Use presucive prasmes: englevar poriante: los usesingusingles en sus distmas
NUEVA )| NUEVA | Presupiesio | NUEVA ""77&1#’-} NUEVA | Presipuesio | NUEVA [ Presn categorias, terciarios y turisticos.
ORDENACION | Agre || ORDENACION [Agregady 2021 0 RDENACION | | ORDENACION | Agres { ORDENACION 02024
—_ - il vz O . B . Gind S El nuevo sector de suelo urbanizable propuesto en la Modificacién Puntual del PGOU es de uso global
S | 2022 2028 2024 P L
1511.047,60| 22.200.013,50] 163237464 2230034063  717.100,70] 21385067.69)  sos.a2s876| 2147308075 sosisssif 2156102180 Turistico y tiene una edificabilidad total de 50.056 m?t de los cuales propone 25.029 m?t para alojamientos
1.613334,62 20.074276.77)  1.673.236.36] 20.225.604,66 726.538.10] 19.353.604,16 783.139.83 19.371.715.79 839.741.55 19.389.827.41 turisticos y 7.508 m?t para uso comercial turistico, el resto de la edificabilidad del sector es de uso residencial.
228702 243473652 anserz2| 207473597 -9.436,40|  2.031.463,53 21.958,93|  2.101.375,96 5341426 2.071.294,39

El sector por tanto tiene 32.537 m? dedicados usos productivos generadores de actividades econémicas y
G.8.2 Estabilidad presupuestaria. empleo, que es el 65% de la edificabilidad total del sector.

Tampoco el saldo negativo que incorporan algunos afnos de la nueva ordenacién hace que se incumpla con

Tratandose de un municipio en el que el turismo constituye una de sus principales fuentes de ingreso,

el parémetro de eslabilidad presupuestaria. consideramos claramente beneficioso el desarrollo de un nuevo sector orientado a dicho uso y que

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.|.p.,cc|lfe toledo n°3, bo]o.fe”/{ox: 954003613 lacior-ia@lactor-ia.com / vewev factor-ia.com

Liquidacio: entendemos daria un impulso importante a la economfa municipal.
presupuesto 2
ESTABILIDAD PRESUPULS TARIA Estimando un trabajador por cada cinco (5) plazas hoteleras y un trabajador por cada 50 m? de comercio,
SUMA I A 7 INGRESOS 0.857.547,31| 20.667.965,99] 21.401.067,31 0.667.965,99 21.177.500,84] 20.667.965,99 21.265.527,89 segun daros del SGCfOI”, GdemGS del personol necesario purq el mOnfenlmler]fO y conservaciéon de |G
SUMA I A7 DE GASI'OS 17.177.199,46] 16.243.831,89] 16.687.361,31] 16.210.460,76 16.710.591,92] 16.192.429,62 17.749.162,52 b . L, | ! II d . . 300 d b . I s & g
DIFERENCIA 3.680.347.85) 442013000 2713706,00] 4.457.505,23 146690892 447553637|  3.516.363,37 urbanizacion, el desarrollo podria generar en forno a trescientos (300) puestos de trabajo en el municipio.
AJUSTES -3.061.730,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FSTABILIDAD 618.617,75| 4.424.134,10| 4713.706,00| 4.457.505.23 4.466.908,92| 4.475.536.37 3.516 G.10  Conclusién.
Presupuesto | Presupuesto | Presupuesto : Presupuesto esto [ Presupuesto [ Presupnesto Es importante subrayar, que cuando se realiza el andlisis econdmico-financiero del Informe o Memoria que
iniciol 2020 | Agregado 2020 iniciol 2021 | inicial 2022 2| inicial 2023 | Agregado 2023| P Gl “
= exige el arficulo 19.1.0).3% de la LOUA y el 15.4 del RDL 2/2008, de 20 de Junio, deben ponerse de

20.667.965.99] 21.209.013,59| 20.667.965,99| 21.297.010,63] 20.667.965.99] 21.385.067.69] 20.667.965,99] 21.473.094,75| 20.667.965.99] 21.561.121,80 manifiesto tres situaciones diferenciadas:

16.174.398.49)  17.787.733.11 16.154.713.53] 17.827.949.89] 16.117.933.51] 16.844.471.61] 16.079.443.41| 16.562.583,24| 1601095331] 16.880.691.86 forid | o

4.493.567,50]  3.421.28048] 4.513.252.46] 3.469.09074] a.550.032.48] 4540.506.08] 4ssss22ss|  seiosiisi| se27.012.68] 468042694 1. La referida al actual Presupuesto Municipal.

0,00 0.00 0,00 0,00 0.00 0.00 0,00 0,00 0.00 0.00 . g
) 2. La que contempla el Presupuesto previsto para la nueva ordenacién.,
1.493.567,50|  3.421.28048| ws13.25246]  3.469.09074) a.550.032.48] w.s10596,08] wssssazss|  wsrosinsi| 62701268 s.680.426.94

3. La resultante de la agregacién del Presupuesto Municipal y del Presupuesto de la nueva ordenacion.
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Con relacién a la primera, resulta evidente que cualquier problema de orden econémico que en ella pudiera
detectarse, serd ajeno a la nueva ordenacién que se pretende tramitar, y por eso, con independencia de que
finalmente se ejecute o no la nueva ordenacién, deberd ser objeto de andlisis y de la adopcién en su caso
de las medidas que resulten necesarias para su solucién.,

Por lo que se refiere a la segunda, esencialmente son dos los apartados a examinar:

a. El resultado econdmico final previsto, que en el supuesto practico hemos llamado “saldo fiscal”, que viene
a determinar el equilibrio o no entre los ingresos y gastos que por los conceptos senalados en los citados
articulos, se obtendrdn si se tramita esta nueva ordenacién, y que en este caso resulta ser positivo 119.707,10

€.

b. El resultado financiero, expresado a través de los resultados actualizados de los flujos anuales de cobros
y pagos que se han de producir a lo largo del periodo sobre el que se estima tendrd incidencia esta
ordenacién, con un fipo de interés prefijado, y que también resulta positivo en 115.598,04 €.

En cuanto a la tercera situacién, que es sobre la que finalmente deberd adoptarse la decision definitiva, el
andlisis agregado de ambos presupuestos resulta una tarea compleja, ya que en ella debe atenderse no solo
al resultado del sumatorio de los importes de los estados de ingresos y gastos de los dos presupuestos, sino
también a otras circunstancias como:

a. Lla repercusién econdmica de la ordenacion, referida al incremento de los bienes de carécter no
patrimonial que la misma comportard sobre el inmovilizado municipal, fundamentalmente desde el andlisis
de su valor como intangible, ya que la finalidad del mismo no es tanto su puesta en el mercado, en el que
quedaria fijado su precio, como el del incremento de la riqueza del Municipio. Fundamentalmente
comprenderd el conjunto de infraestructuras adscritas al dominio publico, soporte del desarrollo de nuevas
actividades econdmicas.

b. La posibilidad de ampliar la diversificacion de la estructura econémica del Municipio, incrementando la
aclividad en el sector terciario o de servicios.

c. La conveniencia o no de esta nueva ordenacién, en tanto suponga un crecimiento poblacional sostenible,
y por tanto garantia de continuidad en el tiempo del propio Municipio.

En el supuesto planteado, el presupuesto municipal mantiene un buen equilibrio a lo largo de estos ejercicios,
como lo demuestra el indicador de ingreso corriente, menos gasto corriente y variacién de pasivos
financieros, utilizado para el préstamo del RDL 5/2009, que no se ve mermado por la agregacién de las
estimaciones previstas en la nueva ordenacién urbanistica por estos conceptos. Este equilibrio se considera
tundamental para la viabilidad futura del Ayuntamiento, ya que el mismo comporta la capacidad de poder
subvenir los gastos corrientes, incluidos los de la deuda, con sus recursos ordinarios. Tan solo serd necesario
mantener un control de estos Oltimos, sobre todo en periodos de baja actividad econémica, con la finalidad
de proceder a reequilibrar el gasto ordinario por el importe en que se hayan reducido los ingresos, evitdndose
asi la posibilidad de generacién de un déficit estructural. La falta de correccién de estos desajustes de forma
inmediata puede conducir a una situacién de dificil recuperacion, debido al efecto acumulativo que los
mismos tienen durante los ejercicios en que estos concurran.

La posibilidad de mantener el equilibrio mencionado, hace que exista una importante capacidad de ahorro
a los efectos de la estabilidad presupuestaria. Se estd destinando una parte significativa del diferencial entre
ingreso-gasto corriente, a la amortizacién de deuda, por lo que cuando se requiera la financiacién de nuevas
inversiones, una parte de su financiacién podrd hacerse con cargo a nuevo endeudamiento.

ctor-ia.com / wvae factor-ia.com

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.l.p.,calle toledo n°3, bajotelf/fax: 254003613 factor-iat

En base a lo expuesto, y por lo que se refiere a los resultados del presupuesto municipal y de la nueva
ordenacion, debe estimarse que la misma incide positivamente sobre el primero incluso en un escenario
recesivo como el considerado en la hipétesis de cdlculo.

Teniendo en cuenta que los principales indicadores del mercado inmobiliario, actualmente apuntan a una
cierta estabilizacién del sector y para el afio 2015 se prevé un cierto incremento de las ventas, para el afo
2017, previsto como de finalizacién de las obras de urbanizacién, entendemos que el escenario serd mejor
que el planteado, por lo que la incidencia de la nueva ordenacién debe ser adn mas positiva que la
calculada.

Ademds, existe la posibilidad de, una vez recepcionadas las obras de urbanizacién, los propietarios de suelo
constituyan una Entidad Urbanfstica de Conservacién que se encargue del mantenimiento de toda la
urbanizacién, por lo que los gastos de los capitulos 1y 2 serfan nulos, siendo el impacto de la nueva
ordenacién més beneficioso para el municipio.

El sector tendrfa 32.537 m?t dedicados usos produclivos generadores de actividades econémicas y empleo,
que es el 65% de la edificabilidad total del sector.

Se estima que el desarrollo podria generar en torno a trescientos (300) puestos de trabajo en el municipio.
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ANEXO 1: CALCULO DEL INCREMENTO DE CESION POR EXENCION DE V.P.O.

Al amparo de lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la LOUA se considera innecesaria, para c?i tipo de
ordenacién prevista, la obligacién de establecer un porcentaje de reserva para vivienda proiegldu
produciéndose su compensacién mediante un incremento de cesion, en cumplimiento dgl ~deber

contemplado en el articulo 51.1.C.e de la LOUA. ™\

W« s/
\ »

El incremento de cesién que corresponde al Ayuntamiento de Tarifa, como Administracién ocluan&\ f
proceso urbanistico, seréd el incremento de aprovechamiento objefivo del sector derivado de la~

innecesariedad de la introduccién de viviendas protegidas.

El célculo del aprovechamiento medio del drea de reparto se determina en virtud del articulo 60.a) de la
LOUA. De acuerdo con ello, se obtendrd dividiendo el aprovechamiento obijetivo total del sector que forma
el drea de reparto, expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico y, en su caso, de la
tipologia, entre la superficie total de dicha drea, incluida la de sistemas generales adscritos.

Se define una Unica drea de reparto coincidente con la delimitacién del sector derivado del articulo 58 de

la LOUA.

En la determinacién del aprovechamiento medio deben aplicarse distintos coeficientes de ponderacién para
expresar las diferentes circunstancias que concurren:

- Coeficiente de uso y tipologia:

De acuverdo con la informacién municipal facilitada por los servicios técnicos municipales del
Ayuntamiento de Tarifa los coelficientes de uso y tipologia de este sector seran los siguientes:

Coeficiente de uso y lipologia
m?t ute/m?1

Residencial con

Edificacién Abierta 1,09

Hotelero 0,96

Eqmpqnyenio 4
omercial

VPO 0,70

- Coelicientes de zona

Se establece un coeficiente mediante el cual se exprese el valor que el plan atribuye a cada uso en
relacién con lo demés.

- Coeficiente de sector

Se establece un coeficiente este sector en relacién con los demds, en funcién de su situacién en la
estructura del territorio, caracleristicas del suelo y su incidencia en el coste de la urbanizacion y
edificacién y el tamaio de los sectores y su insercion en el tejido urbano.

factor (i), arquitectura y urbanismo s..p. colle toledo n®3, bajo.telf/fax: 954003613 facior-in@loctor-in.com / wvav factor-ia.com

QepraFEade

e UILGENUIA: Para hacer conslar

nafamienfe e ';‘,.*.i-,'. 3 T

Urbasnisiico). RIS 20 s (0,06 tecng... 9

WNg & ENTC ARR 720143
AaER& 8N Srrector de vivienda protegida incorporado en l Adapmt:(ort, Parcia é I TOUA del
" PGOU de Tarifa. ZN\ S

. i e , . . . . L 78
Dicho coeficiente vendré a corregir las diferencias existentes a efectos dg fuilor de mercado entre la

calificacion de vivienda protegida y la de vivienda libre. En efec_io’,-cong%g‘% valor se pretende que,
e

de un lado se tenga en cuenta el menor beneficio econémico de e desarrollos y, por ofro,
suponga al mismo tiempo un incenfivo para este tipo de promoc;_' es. Dicho coeficiente se
establece en 0,7 y se obfiene como ajuste en los coeficientes de-uso/utilizados en aquellos sectores
a los que sea obligatorio incorporar la reserva legal sobre vmendc’j sometida a algin régimen de
especial profeccion segun lo establecido por el Decreto 11/2008, 'sin que esto suponga alterar el

aprovechamiento del drea de reparto

En definitiva, los coeficientes de ponderacion serén:

. Coeficientes de Ponderacién
Usos lucrativos
Zona Uso y tipolog'a Seclor Ponderozidn
Alojamiento TURISTICO 0,7 0,96 0,52 0,35
Comercial TURISTICO 0,7 0,21 0,52 0,33
Residencial Libre 0,7 1,09 0,52 0,39
Residencial Protegida 0,7 0,70 0,562 0,25

El incremento de cesién que se produce en este sector a efectos de compensar lus plusvalias generadas por
la excepcion del deber contemplado en el articulo 51.1.C). €) es la diferencia entre el aprovechamiento
objetivo que se deriva de tal excepcion y el aprovechamiento objetivo que se generaria si se destinase el
30% de la edificabilidad residencial a vivienda protegida.

. el ST ey, 48 atusras dalo; S1ACNE Lous | Denbudsilsaoy, enlglj':’c"’“ del arl. ST.1.C).¢) T
302 eraRioR aprovechamiento (UA)
S .~ _EafPond (imat) | Apov.Obeifo(Wy) | Pdfe(ra) | CodPand(UMn) | AponONete(W) | 0
Alojamiento TURISTICO 23.897 0,35 B.276 23.899 0,35 8.276
Comerciol TURISTICO 7.16% 0,33 2.353 7.169 0,33 2.353
Residzncial Libre 11.707 0,3% 4.604 16.728 0,39 6.577
Residencial Protegida 5.018 _ 0,25 1267 ) g
Aprov, Objetivo del Sector o ~ 16.500 a 17.206 706

Por tanto los datos del sector serdn:

Aprovechamiento Obijetivo del Sector SUS-TU-01 "Albacerrado” 17.206 UAs
Aprovechamiento Subjetivo del Sector SUS-TU-01 *Albacerrado” 14.780 UAs
Cesidn Obligotorio 1.721 UAs
Incremento de cesién por exencién de VP (UA) 706 UAs
Cesién lolal By

14,10%

De acuerdo con la informacién aportada por los servicios técnicos municipales el valor de repercusién del
suelo del uso vy tipologia caracteristica en el sector, que es el hotelero y alojamientos turisticos, es de
200,14 €/ m*, siendo este el valor asignado a la UA.
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ANEXO: ANALISIS JUSTIFICATIVO DE LA RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA.

Del andlisis del Plan General y del Planeamiento de ambito Territorial se desprende que existe una reserva
municipal para 965 viviendas protegidas en Tarifa, por lo que se considera suficiente para atender a la

demanda,
VIVIENDAS PREVITAS EN EL PLANEAMIENTO TERRITORIAL ¥ URBANISTICA VIGENTE
VIVIENDA | VIVIENDA
AMBITO CLASE DE SUELO LIBRE | FROTEGIOA PROGRAVACION
W
N VIVIE
VIVIENDAS | vmienpas
SUSLEO1(SL4ELLENTISCAL) URBANIZABLE SECTORIZADO 154 vw 31 wiv |2 afos cesce la aprobacdn ée fa Adaptacidn Parcial
SUSLION (5L 2 TCRRE DE LAFERA) URBANIZABLE SECTORIZADO 574 vv 213 viv |2 afes cesce Ia aprobacidn de b Adaptacidn Parcal
SUS CUBYS U P.1 5 C 2EL CUARTON) URBANIZABLE SECTORIZADO 20wy, 0viv |2 a%os cesée ta sprobacin ¢ 13 Adactasida Parcial
SUOLIOT (5UP. S L3LOS LANCES) URBANIZABLE ORDENADO 824w B i iu o e
SUSLIC2{SUP.1 S L1 VALDEVAGUEROS) URBANIZABLE OROENADO Havy Oviv S:;ﬁ‘j:.zf““’ nte de aproty Fropects de
e
SUGATO1(5UP.SA I CASODE FLATA) UREANIZAELE CROENADO 1038 v Dwie]En ezcucin
SUO CUGH {SUP. 5.1 GUADALVES]) URBANIZABLE ORDENADO 103 v Ovir ::;:’gﬁh Fenchurle de-aprobar- Froyscl e
UNDAD DE EJECUCION ALEACERRADO URBANO KO CONSOLIDADD 18 vy | R At S A PR
ARITADI (UAS) URBANO NO CONSOLIDADD 2vv 18 viv [Mod®icacidn en trémitz. Aprebada Inciaimente
A3 : x =
ARITAD2(UA Q) URBAND NO CONSOUDADD 13 v owr g’:‘ﬁﬁ:‘;"’*“" enie de aprobar Proyeclo de
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En el sector se prevé una densidad de viviendas de 14.94 viv/Ha, en consecuencia no es de aplicacién la

reserva de vivienda protegida.

La tipologia residencial planteada es de baja densidad en bloques de 3 a 5 plantas méximo.
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CLASIFICACION SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SUPERFICIE DEL SECTOR 158.707 m?
SUPERFICIE CON APROVECHAMIENTO 159.319 m?

USO GLOBAL TURISTICO
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 0,3 m?s/m?t
MAXIMA EDIFICABILIDAD 47 796 m?
Alojomiento furistico 23.899 m?t
Comercial turistico 7.169 m?
Residenciol 16.728 m?i
DENSIDAD 14,94 viv/Ho
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 238viviendas
DOTACIONES LOCALES
ESPACIOS LIBRES LOCALES 32.660 m?
EQUIPAMIENTOS 15.932 m?

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 16.313 m?
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