MODIFICACIO PUNTUAL DEL PMU-11 “IVECO-RENFE / FARINERA” A LES PARCEL-LES 5.1, 5.2, 7.219.1. MATARO

3. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

El TR de la Llei d’'Urbanisme, DL 1/2010 de 3 d’agost, estableix en l'article 66 la documentacié exigida als
Plans de millora urbana i determina en I'apartat d) la obligatorietat de aportar I'avaluacié econdmica i
financera de la proposta que incloura I'Estudi de Viabilitat i I'informe de Sostenibilitat Econdmica del Pla:

“d) L’avaluacié economica i financera, que ha de contenir 'estudi i justificacio de la seva viabilitat i

un informe de sostenibilitat economica que ponderi I'impacte de les actuacions previstes en les
finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les
infraestructures i de la implantaci6 i prestacié dels serveis necessaris”.

3.1. ESTUDI DE LA VIABILITAT ECONOMICA DE LA MODIFICACIO DEL PMU
S’efectua I'estimacié del valor residual del sol a I'ambit de la Modificacié Puntual del PMU-11 a les parcel-les
5.1, 5.2, 7.2 9.1, a partir dels valors de repercussié en €/m? de sostre resultant, obtinguts del Projecte de

reparcel-lacié del PMU-11 aprovat definitivament el 16 de desembre de 2019.

Els valors adoptats en el projecte de reparcel-lacié aprovat definitivament sén:

‘. Coeficient
Valoracio . ..
homogeneitzacié
Lliure 12 linia 990 €/m?3st 1
Habitatge Lliure 798 €/m3st 0,806
HPO 268 €/m?3st 0,271
Concertat 561 €/m3st 0,567
Terciari/comercial PB A 513 €/m3st 0,518
Terciari Terciari/comercial PB B 377 €/m3st 0,381
Terciari/comercial PB C 241 €/m?3st 0,243
Terciari/comercial Planta pis 309 €/m?3st 0,312

L’aplicacié d’aquests valors unitaris definits per a cada tipus d’Us a I'edificabilitat total corresponent a cada
cas, permetra determinar el valor del sdl completament urbanitzat.

3.1.1. Planejament vigent

SOSTRE VALOR PARCEL-LES U.V.
Parcel-la TERCIARI RESIDENCIAL TERCIARI RESIDENCIAL TOTAL
resultant PBA | PBB |PBC| PP h::_:e | Liwe | HPO | concertat| PBA | PBB | PBC PP 1';";;;?61 Lliure HPO  |Concertat uv.
51 845 - - - - 1178 | 1.237 1461 | 437,71 - 94947 | 33523 | 82839 2.550,79
5.2 868 - - - - 2518 - 626 | 449,62 - - - 2.029,51 - 354,94 2.834,07
7.2 159 | 192 | - 159 1218 | 5.162 776 400 | 82,36 | 73,15 - 29,61 | 1.218,00 | 4.160,57 | 210,30 | 226,80 6.020,79
9.1 395 | 262 | 268 | 570 - - 6.448 - 204,61 | 99,82 | 6512 | 177,84 - - 1.747,4 - 2.294,80
TOTAL 13.700,45

El valor total de I'aprofitament de les parcel-les 5.1, 5.2, 7.2 i 9.1 en el planejament vigent és:
13.700,45 UV x 990 €/UV = 13.563.445,50 €.

3.1.2. Planejament proposat

El valor total de I'aprofitament de les parcel-les 5.1, 5.2, 7.2 i1 9.1 en el planejament proposat és:
10.353,38 UV x 990 €/UV = 10.249.846,20 €.

Els costos de desenvolupament del sector (costos d’urbanitzacid,...) imputables a les parcel-les 5.1, 5.2, 7.2
i 9.1, d’acord amb el compte de liquidacio provisional del projecte de reparcel-lacié sén:

MARESYTEREY PUMSA TOTAL
Saldo € (IVA no inclds) | Saldo € (IVA no inclds)
Parcel-la 5.1 642.622,58 € - 642.622,58 €
Parcel-la 5.2 80.055,85 € - 80.055,85 €
Parcel-la 7.2 1.175.765,95 € 1.340.231,55 € 2.515.997,50 €
Parcel-la 9.2
Total 1.898.444,38 € 1.340.231,55 € 3.238.675,93 €

En la nova ordenacié proposada a la Modificacié Puntual hi ha una reduccié de I'aprofitament privat que es
valora en 3.346,60 UV (13.700,45 — 10.353,38) a ra6 de 990 €/UV suposa una disminucié de 3.313.599,30€.

Aquesta reduccio de I'aprofitament 'assumeix integrament MARESYTEREY. PUMSA continua mantenint els
mateixos drets en I'ambit de la modificacié puntual que els definits en el planejament vigent.

En el planejament vigent els drets dels propietaris de les parcel-les 5.1, 5.2, 7.2 9.1 sén:

MARESYTEREY
5.1 100 % 2.550,79 UV
5.2 11,21 % 317,70 UV
7.2 77,52 % 4.667,32 UV
TOTAL 7.535,81 UV
PUMSA
5.2 88,79 % 2.516,37 UV
7.2 22,48 % 1.363,47 UV
9.1 100 % 2.294,80 UV
TOTAL 6.164,64 UV

Amb posterioritat a I'aprovacio definitiva del Projecte de Reparcel-laci6, MARESYTEREY ha comprat a
PUMSA el 22,48% de la parcel-la 7.2, que té un valor de 1.353,47 UV. Aquestes unitats de valor ja s’han
incorporat a I'aprofitament adjudicat a MARESYTEREY en el planejament proposat.

En el planejament proposat els drets dels propietaris de les parcel-les 5.1, 5.2, 7.2 i 9.1, per tal de donar
compliment a 'acord amb I'Ajuntament de Mataré, i que PUMSA continui amb el mateix n° d’unitats de valor
que les adjudicades en el Projecte de Reparcel-lacié del PMU-11, sén:

SOSTRE VALOR PARCEL-LES U.V.
Parcel-la TERCIARI RESIDENCIAL TERCIARI RESIDENCIAL TOTAL
resultant PBA PBB |PBC| PP hl::ge P Livre HPO Concertat| PBA | PBB PBC PP 1';"#:; Lliure HPO  |Concertat u.v.
5.1 845 1.109 280 2.487 | 437,71 - 89385 | 7588 | 1.410,13 2.817,57
52 368 - - - - 3.144 - 449,62 - - - 852,02 - 1.301,65
7.2 756,50 | 75650 | - |6.553 - - 391,87 | 288,23 - 2.04454 | - - 2.724.63
9.1 395 262 268 | 298,50] 1.681,56 5.037,94 20461 | 9982 | 6512 93,13 [1.682,21 1.365,11 3.509,53
TOTAL 10.353,38
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MARESYTEREY
5.1 100 % 2.817,57 UV
7.2 100 % 2.724,63 UV
TOTAL 5.542,20 UV
PUMSA
5.2 100 % 1.301,65 UV
9.1 100 % 3.509,53 UV
TOTAL 4.811,18 UV
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Per tant, en la nova ordenacié proposada, el valor de l'aprofitament de MARESYTEREY a I'ambit de la
modificacié puntual és:

5.542,20 UV x 990 €/UV = 5.486.778,00 €
Per tant, per a MARESTEREY, a efectes de valoracio de les parcel-les de resultat en unitats de valor (U.V.)

amb els mateixos criteris del Projecte de Reparcel-lacié aprovat definitivament, la Modificacié6 del PMU
suposa una pérdua de valor en U.V. pel conjunt de les parcel-les 5.1 7.2 de:

— Planejamentvigent ..............cccccciiinnee. 8.889,28 U.V.
— Planejament modificat .............cccccoee 5.542,20 U.V.
Pérdua de valor .........cccoceviiiiiiiiiiiieen, 3.347,08 U.V.

Per tal de que la Modificacid6 del PMU no afecti a la resta de propietaris, ni finques del PMU-11, i es
mantinguin els drets i deures de la reparcel-lacié aprovada definitivament, MARESYTEREY assumira tota la
pérdua de valor de I'aprofitament derivada de la Modificacié del PMU i es mantindra el saldo del compte de
liquidacié provisional, que figura al Projecte de reparcel-lacié per la resta de propietaris i finques.

Aixi, MARESYTEREY assumira els costos de desenvolupament del sector que li corresponen segons el
projecte de reparcel-laci6 del PMU-11 aprovat definitivament, mantenint la carrega economica del
planejament vigent, encara que en la modificacié puntual s’hagi reduit el valor del seu aprofitament.

Els costos de desenvolupament de la reparcel-lacié de les parcel-les 5.1, 5.2, 7.2 i 9.1 corresponents a
MARESYTEREY ascendeixen a 1.898.444,38 €.

Per tant, encara que es produeixi una reduccio de I'aprofitament respecte el planejament vigent, en surt un
valor residual positiu de 3.588.333,62 € (5.486.778,00 € — 1.898.444,38 €).

En la modificacio del PMU, la relacio dels costos d’urbanitzacié respecte el valor de I'aprofitament dels drets
de MARESTEREY a les parcel-les 5.1,5.2, 7.2 9.1 és del 34,60 % (1.898.444,38 / 5.486.778,00).

3.2. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA
3.2.1. Aspectes generals

L’informe de sostenibilitat econdomica ha de contenir la justificacid de la suficiéncia i adequacié del sol
destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques
de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la
implantacio i prestacié dels serveis necessaris.

Es en aquest sentit, que I'informe de sostenibilitat econdmica es limitara a ponderar exclusivament aquells
aspectes més significatius amb transcendéncia econdmica, en relaci6 amb el seu impacte respecte de les
finances publiques de les administracions responsables de la implantacid i el manteniment de les
infraestructures i la prestacié dels serveis necessaris.

En tot cas, es pot considerar que la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques és la mateixa que figura al PMU-11 IVECO-RENFE / FARINERA vigent, atés que no hi ha
consequeéncies amb rellevancia econdmica en les actuacions previstes en la present Modificacié Puntual
respecte les finques de I'Ajuntament, com a responsable de la implantaci6 i manteniment de les
infraestructures i de la prestacio dels serveis.

3.2.2. Ingressos

Els ingressos seran similars als obtinguts en I'informe de sostenibilitat que incorpora el PMU-11, doncs el
sostre total destinat a usos residencials i/o activitats econdmiques és el mateix.

pag. 11

Els grans capitols d’ingressos considerats en I'estudi del PMU vigent son:

1.

Impost sobre els béns immobles

El criteri per quantificar els ingressos per aquest concepte és a partir de la superficie total de sol
privat del PMU i amb la modificacié puntual que es proposa aquesta superficie total de sol privat es
manté, per tant es manté el saldo total per aquest concepte previst a I'informe de sostenibilitat del
PMU vigent (+188.973,58 €).

Impost sobre vehicles de tracci6 mecanica

La modificacié preveu una reduccié de sostre destinat a usos residencials i un increment del sostre
destinat a I'is comercial/terciari. Per tant, baixaran el nombre de vehicles vinculats als habitatges
perd augmentaran els vinculats a activitat economiques. Considerant que el nombre de vehicles
total es compensa, llavors els ingressos estimats en la modificacié del PMU-11 per aquest concepte
també sera el mateix que el previst a I'informe de sostenibilitat del PMU-11 (+110.687,67 €).

Impost sobre activitats econdmiques

En linforme del PMU-11 s’ha considerat que no es produiran ingressos per aquests conceptes,
doncs el sostre comercial/terciari es situa a les plantes baixes de les edificacions residencials i
dificilment podran generar un volum de negoci superior al milié d’euros; i per tant, es va optar per
prudencia comptable a no considerar cap ingrés per IAE.

En el desenvolupament de la modificacié puntual es preveu l'increment del sostre comercial/terciari,
de manera que pot aparéixer un edifici complert destinat a activitats economiques, que segons quina
sigui la seva gestid pot originar un import net del volum de negoci superior al milié d’euros. Pero per
prudencia, tampoc es comptabilitzara aquest ingrés, quedant aixi del costat de la seguretat.

Impost sobre construccions, instal-lacions i obres

L’ingrés per I'impost de construccions, instal-lacions i obres (ICIO) sera similar, doncs amb la
Modificacié Puntual, el sostre privat total és el mateix que el del PMU-11 vigent, encara que es
redueixi la superficie de sostre destinat a usos residencials i s’incrementi la superficie de sostre
destinat a I'is comercial/terciari.

Amb la modificacié, el nou sostre terciari es concentrara en un edifici de serveis, quin cost de
construccio sera igual o superior al d’un edifici destinat a habitatge residencial lliure de manera que
mantenint la recaptacio total prevista a I'informe de sostenibilitat del PMU vigent, s’estara del costat
de la seguretat. Aquesta recaptacié s’ha estimat en el PMU-11 en 2.115.158,00 €, i es manté la
present modificacio.

Les taxes municipals i preus publics per prestacio de serveis

Es manté el nombre total de nous habitants del PMU-11. Encara que la modificacié redueix el sostre
destina a usos residencials, I'aparicié de nou sostre d’activitat econdmica generara nous habitants al
municipi, de manera que es manté el comput total.

Per tant, es manté el muntant econdmic de l'informe de sostenibilitat del PMU vigent, que per aquest
concepte ascendeix a 315.897,46 €.

Les transferéncies corrents

Es manté el nombre total de nous habitants del PMU-11. Encara que la modificacié redueix el sostre
destina a usos residencials, I'aparicié de nou sostre d’activitat econdmica generara nous habitants al
municipi, de manera que es manté el comput total.

Es mantenen els ingressos del PMU vigent per aquest capitol que ascendeixen a 732.538,04 €.
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3.2.3. Despeses

Les despeses derivades del nou desenvolupament considerant I'impacte de la modificacié puntual, també
seran similars a les del PMU-11 vigent, doncs es manté el sostre privat total, aixi com la superficie total tant
de vials com de zones verdes.

Els grans capitols de despeses considerats en I'informe de sostenibilitat del PMU vigent soén:

1.

Despesa de personal

Com ja s’ha explicat, es considera que l'increment d’habitants derivats de la modificacio és el mateix
a l'increment d’habitants del PMU vigent.

Atés que la despesa de personal és directament proporcional al nombre d’habitants, es manté
'import de l'informe de sostenibilitat del PMU vigent assignat a aquest capitol (+181.404,68 €).

Despeses en béns corrents i serveis

Aquest concepte correspon a despeses vinculades al manteniment del Pla de Millora: manteniment i
neteja viaria, despesa d’enllumenat, manteniment de la xarxa de clavegueram i la despesa corrent
vinculada a la recollida d’escombraries i residus domeéstics.

A la modificacié no es varien ni la superficie de vials, ni la superficie de zona verda, ni la longitud de
col-lectors; per tant, la despesa per aquest concepte prevista a I'informe de sostenibilitat del PMU
vigent també es manté (133.484,7 €).

Despesa en transferéncies corrents

La generaci6 de nous habitants al municipi derivats de la modificacio és la mateixa que la del Pla de
Millora vigent. Considerant que aquesta despesa és proporcional al nombre d’habitants, es manté
l'import de la transferéncia corrent considerada a l'informe de sostenibilitat del PMU vigent (+
509.977,16 €).

3.2.4. Altres conceptes

1.

Impacte econdmic en I'ingrés de capital

L’Ajuntament de Matar6 en tant que administracié actuant rebra, en el moment de la inscripcié en el
registre de la propietat dels projectes de reparcel-lacié, a titol gratuit el 10% de I'aprofitament
urbanistic, el 15% respecte a l'increment d’aprofitament previst en la 2a MPPG de I'ambit IVECO-
RENFE-FARINERA / VALLDEIX, aixi com els sols dels sistemes locals destinats a equipament i
zones verdes. Aquest sostre i aquests sistemes representaran per al municipi noves fonts
d’ingressos i de despeses i s’han de comptabilitzar en els seus balangos.

La modificacié del Pla de Millora no altera aquests conceptes, doncs es mantenen els aprofitament
del planejament vigent.

Com ja s’ha explicat, la pérdua de valor de I'aprofitament pel canvi d’'usos d’una part del sostre privat
de les parcel-les 5.1, 5.2 7.2 'assumeix MARESYTEREY.

Tal i com figura al Projecte de Reparcel-lacié aprovat definitivament en data 17 de desembre de
2019, el valor de laprofitament urbanistic que per titol de cessidé obligatoria el sector cedeix a
I’Ajuntament de Mataré és de 4.523.267,53 €.

Impacte econdomic del PMU en la despesa de capital

L'article 46 del TRLU estableix que l'administracié actuant no participa en les carregues
d’urbanitzacio dels terrenys que rep com a cessio de sol amb aprofitament.
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Els sols s’han de cedir urbanitzats, per tant, no hi ha cap cost per part de I’Ajuntament en aquest

concepte.

3.2.5. Balang economic municipal de la modificacié del PMU

La modificacié puntual del Pla no varia I'informe econdmic del PMU vigent, doncs es mantenen tants els
ingressos com les despeses.

Tot seguit es presenta un quadre resum:

Ingressos
Recurrents Puntuals
IBI 188.973,58 €
IVTM 110.687,67 €
IAE 0,00 €
ICIO 2.115.158,60 €
Taxes i altres ingressos 315.897,64 €
Transferéncies corrents 732.538,04 €

Ingressos de capital

4.523.267,53 €

1.348.096,93 €

6.638.426,13 €

Despeses
Recurrents Puntuals
Personal 181.404,68 €
Viari 28.964,00 €
Enllumenat 12.356,19 €
Clavegueram 16.210,00 €
Recollida residus 75.954,51 €
Transferéncies corrents 509.977,16 €
824.866,55 €
523.230,39 €

Superavit anual

Aixi doncs, com a conclusid, considerant només les despeses recurrents, el saldo resultant de la modificacié
és el mateix que el del PMU vigent i és positiu, amb un superavit anual de 523.230,39 €.
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