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Informe de Sostenibilidad Econdmica

1.- INTRODUCCCION

La Normativa Urbanistica vigente en el municipio de Pego es el Plan
General de Ordenacion Urbana, cuya aprobacion se produjo por Acuerdo de la
Comision Territorial de Urbanismo en sesién de fecha 16 de noviembre de 1998 y
fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Alicante de fecha 2 de marzo
de 1999.

En el Plan General de Ordenacion Urbana el ambito del Sector Pego Golf se
clasifica como suelo no urbanizable comun, siendo el uso predominante el

destinado a explotaciones agricolas principalmente de naranjos.

En Sesion celebra el dia 6 de noviembre de 2012 la Comisién Territorial de
Urbanismo de Alicante, adoptdé por unanimidad el Acuerdo de Aprobar
Definitivamente el Plan Parcial de Mejora del sector “Pego Golf’, acuerdo que fue
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de fecha 5 de abril de 2013, con el
objeto de delimitar un nuevo Sector, sobre el que se puedan desarrollar una serie
de equipamientos que permitan dotar al municipio de Pego de unas
infraestructuras, fundamentalmente deportivas, entre las que se encuentra un
campo de Golf, una escuela de equitacién, pistas polivalentes, piscinas, etc,

ademas de contar con infraestructuras hoteleras.

Mediante Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Pego de fecha 3 de
noviembre de 2022, con numero de expediente G/3283/2022, se aprobé la Gestion
Indirecta del Programa de Actuacién Integrada “Pego Golf’, una vez vistos los
informes relativos el inicio del procedimiento para la tramitacion del Programa de
Actuacion Integrada Pego Golf, en Régimen de Gestion Indirecta, al amparo de los
articulos 119, 121 y 123 del Decreto Legislativo 1/2021 de 18 de junio del Consell
de aprobacion del Texto Refundido de la Ley de Ordenaciéon del Territorio,
Urbanismo y Paisaje. Dicho Acuerdo de Aprobacién fue publicado en el Diario
Oficial de la Generalitat Valencia a de fecha 28/11/2022.
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Se pretende desarrollar el Programa de Actuacion Integrada del Sector
Pego Golf, de forma que en la Alternativa Técnica presentada se modifica la
Ordenacion propuesta en el Plan Parcial de Mejora de Mejora, que fue aprobado
definitivamente por acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Alicante, en
Sesién celebra el dia 6 de noviembre de 2012, que fue publicado en el Boletin
Oficial de la Provincia de fecha 5 de abril de 2013, por lo que entre los documentos
que conforman la Alternativa Técnica se debe de incluir el correspondiente Informe

de Sostenibilidad Econémica.

El informe de sostenibilidad econdmica se introdujo, al igual que el Informe
de viabilidad econdémica en la Ley 8/2007 de Suelo, de 28 de mayo, que como es
sabido tiene el caracter de Ley Basica del Estado. El Informe de Sostenibilidad
Econdmica, se regulaba en el articulo 15-4 y, tras las diferentes vicisitudes juridicas
derivadas de la formulacion del Texto Refundido de la Ley de Suelo 2/2008, de 20
de junio, y la promulgaciéon de la Ley 8/2013, de Rehabilitacion, Regeneracion y
Renovacion Urbana, de 26 de junio, se recoge definitivamente en el articulo 22-4
del Texto Refundido de la Ley de Suelo 7/2015, de 30 de octubre (en adelante
TRLS/15).

El contenido concreto del articulo 22-4 establece lo siguiente:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacién 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.

En consecuencia, es en el propio articulo 22-4 donde se recoge la
finalidad de este nuevo documento. Asi el referido articulo 22-4 TRLS/15,
tiene por finalidad analizar el impacto que la implantacién y el mantenimiento
de las infraestructuras a desarrollar en la actuacion proyectada tienen sobre
las haciendas publicas afectadas por la implantacion, el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias 6 la puesta en marcha y la prestacion de los

servicios resultantes, asi como la necesidad de analizar la adecuacion y
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suficiencia de disposicion de suelo destinado a usos productivos que debe de

contemplar el planeamiento de ordenacion.

Esta finalidad es lo que le diferencia del Informe de Viabilidad
Econdmica que tiene por finalidad analizar la rentabilidad econdmica de la
actuacién desde la perspectiva de la propiedad del suelo, pero sin entrar en el

analisis de la actuacion para las arcas publicas.

2.- OBJETIVO DEL DOCUMENTO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La finalidad ultima de la exigencia del informe de viabilidad y de
sostenibilidad econdmica es evitar la ejecucion de urbanizaciones vacias por no
ser rentables desde el punto de la vista de la propiedad, por estar sobre
dimensionadas o por tener unos costes de mantenimiento que la Administracion
no puede soportar, maxime en una comunidad autbnoma como la Valenciana, en
la que las entidades de conservacién fueron prohibidas tal y como estaban
concebidas, en el articulo 79 de la Ley 6/1994, Reguladora de la Actividad
Urbanistica. Si un ambito de urbanizacién queda sin edificar puede suponer una
carga considerable para la mayoria de los Ayuntamientos, dado que al no haber
vecinos que asuman los tributos locales y en consecuencia no se generen
ingresos publicos que permitan sufragar los gastos que se generan en el
mantenimiento de los servicios e infraestructuras instaladas. Y el Ayuntamiento
en ningun caso puede abdicar de garantizar la conservacion de las instalaciones,
estando en la obligacion de acometer los gastos de mantenimiento con cargo al

resto de partidas presupuestarias.

En nuestro régimen urbanistico, en consecuencia, la conservacion de la
urbanizacion (Viales, jardines y los suelos de dominio publico), es competencia y
responsabilidad de la Administracion Local, tal y como dispone el articulo 169 de
la TRLOTUP, por ello con caracter previo a la ejecucion del planeamiento, es
necesario verificar que existe un equilibrio financiero entre los ingresos y los
gastos que resulten necesarios para sustentar las actuaciones de transformacion
urbanistica, de forma que no comprometen, a su vez, el equilibrio presupuestario

de las administraciones afectadas, fundamentalmente la local.
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Ademas, los Informes de Sostenibilidad Econémica deben, en aras al
pretendido equilibrio econémico, analizar que el dimensionamiento y faseado de
las actuaciones urbanisticas, en relacion con la eventual absorcion en el
mercado del producto finalista es adecuado. Solo teniendo en cuenta el desfase
temporal entre ingresos y gastos se podra determinar el impacto que puede
generar el nuevo desarrollo urbanistico en las haciendas de las administraciones
publicas, que resulten afectadas, de forma que se pueda conseguir garantizar el
mantenimiento de las nuevas infraestructuras, asi como la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion de suelo destinado a

usos productivos.

En el plano y en las infografias siguientes se pueden apreciar las zonas a
urbanizar, al objeto de dotar de la condicidn de solar a las parcelas lucrativas:

[SUELD USO PUBLICO

Red Primarla = Suele Dotaclonal Publlca
PRV RedVlark
POL  Zona Verde
PEQZ2 Equlpam|ents Pusllco Sanltarlo
PEQ2 Equipamlents Publleo Educatho
PECQ Equipamlents Publleo Sanlarlo
Red Secundarls = Suelo Dotaclonal Publles
[ |sRv Red Vi
SRVp Red Vierla - Zona Pestonal
SJL Zona Verde
Slla Zona Verde - Argusologlea
| SEQ Egquipamlento Publizo Deportho
[8UELO USO PRVADD |
Resldenclal
RAe  Resldencls| Allade Extenslvo
Ral  Resldendal Alsho
Rad  Resldenclal Agosado (VPP)

Tarclarlo
THo Terclark Hotelero
TCo  Terclarlo Cornerclal
TDg  Terclarlo Depedlvo Gall
ToOh  Terclarlo Deporlvo Hipka
TO  Terclark Deportho
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3.- MARCO LEGAL

Para establecer el marco legal en el que se encuadran los informes de
sostenibilidad econdmica se citan a continuacion varias sentencias de los
Tribunales en las que se aclaran conceptos juridicos — conceptuales referentes a la

necesidad y contenido especifico de los informes de sostenibilidad econdmica:

o Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de Noviembre de 2015, declaraba la
nulidad de un Plan Parcial en el que no constaba, entre otros documentos,

el informe de sostenibilidad econémica.

Informe Sostenibilidad Econémica Pagina 6



GESTION DE ACTIVOS

ACIUA
WD’

La segunda causa de nulidad, tiene su fundamento en la infraccion de lo
dispuesto en el art. 15.4 del RD Legislativo 2/2008 (EDL 2008/89754), por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo (EDL 2008/89754).

El citado precepto incorpora a nuestro ordenamiento jutidico el denominado Informe de
sostenibilidad econémica, documento complementatio, pero no sustitutivo del Estudio
Econémico de la legislaciéon autonémica. El referido Informe responde a un mandato con
la finalidad de lograr un equilibrio entre las necesidades de implantacion de
infraestructuras y servicios y la suficiencia de recursos publicos y privados
para su efectiva implantacién y puesta en uso, funcionamiento y conservacion.
Se trata, en definitiva, de asegurar en la medida de lo posible y mediante una
planificacion adecuada, la suficiencia de recursos para hacer frente a los
costes que la actuacién ha de conllevar en orden a proporcionar un adecuado

nivel de prestacion de servicios a los ciudadanos.

Pues bien, en este caso, a diferencia de lo ocurrido con la EAE, el citado
documento no es que sea defectuoso, es que se ha comprobado que no

existe.

o Sentencia del Tribunal Supremo, de 30 de marzo de 2015, ante un
recurso de casacion con relacion al Plan General de Logrofio, que viene
a aclarar el contenido preciso y especifico de los ISEs como documentos
inalienables de los Planes Generales, diferenciandolos expresamente de
los correspondientes a las Memorias de Viabilidad y lo que es mas
importante, que la ausencia del mismo determiné la nulidad del Plan.

o Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Catalufa de fecha 12 de
diciembre de 2012 también declara la necesidad de que los planes

parciales contengan una memoria de sostenibilidad econémica.

(...)La evaluacién econdmica y financiara del plan parcial es el estudio y
justificacion de la viabilidad de un plan (articulo 66 d) TRLUC), y el informe de
sostenibilidad econdémica es el estudio y justificacion del impacto que las
actuaciones previstas tendran en las finanzas publicas por la implantacion y
mantenimiento de las infraestructuras previstas y la prestacion de los servicios

que se hagan necesarios.
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Aunque la experiencia aplicativa de los ISEs es relativamente corta (dada su
vigencia desde el verano del 2007, fecha de entrada en vigor de la primigenia
Ley de Suelo 8/2007), ya se han producido algunas sentencias por parte de
los Tribunales que vienen a clarificar y consolidar los criterios juridico-

conceptuales que los caracteriza (...)

(...) Con respecto al informe de sostenibilidad econémica, el mismo analiza los
costes de mantenimiento del viario, de aquel de nueva implantacion, pues una
parte ya se encuentra en uso, y de los nuevos espacios libres proyectados,
llegando a la conclusidon de que los mismos seran sufragados con los ingresos
que se obtengan de la recaudacion del impuesto sobre bienes inmuebles que
se devengue por la titularidad de las edificaciones que alli se construyan, un

analisis que no ha sido cuestionado de manera detenida en la demanda.”

4.- METODOLOGIA PARA LA FORMULACION DEL INFORME DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA APLICABLE AL DOCUMENTO DEL
PROGRAMA DE ACTUACION INTEGRADA DEL SECTOR PEGO GOLF DEL
PGOU DE PEGO.

La Metodologia aplicable a la formulacion del Informe de Sostenibilidad
Econdmica para el Programa de Actuacién Integrada del Sector Pego Golf del
PGOU de Pego, parte de la procedencia de determinar los resultados socio-
urbanisticos acumulados provenientes del desarrollo de las Actuaciones de
Transformacion Urbanistica previstas en el Plan Parcial de Mejora y que
comportan cesiones de suelo dotacional a la Administraciéon. En el informe de
sostenibilidad econdmica se ponderara en concreto el impacto de la actuacion
urbanistica en las Haciendas Publicas que resulten afectadas por su
implantacion, asi como el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la

suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Para ello se va a seguir la Metodologia propuesta en la guia
Metodolégica para la Redaccion de Informes de Sostenibilidad Econdmica
publicada por la Secretaria de Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas del

Ministerio de Fomento, en la se establece:
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1.- Impacto en la Hacienda Municipal: Se tienen que estimar los
gastos de inversién y corrientes que el Ayuntamiento debera de asumir por la
construccion de nuevas infraestructuras y el mantenimiento de la nueva
actuacion urbanizadora ( gastos de funcionamiento ), asi como los ingresos que
generara el desarrollo de la actuacion. Se analiza el efecto sobre el presupuesto
y los equilibrios presupuestarios y el balance resultante, caso de ser positivo en
un horizonte temporal adecuado, comportaria la sostenibilidad del desarrollo

urbanistico.

2.- Impacto en la Hacienda Supramunicipal: El efecto que la nueva
ordenacidén urbanistica propuesta genera sobre las haciendas publicas no
municipales se cuantificara, tal y como se detalla en el apartado correspondiente
de este informe, mediante un analisis Input — Output, de formar que permitira
estimar el impacto de las inversiones a realizar sobre la actividad econémica
(Valor Afadido Bruto y Produccién), empleo y en ultima instancia en los ingresos
publicos derivados: IRPF, IVA, Impuestos Especiales, Impuestos de Sociedades,
Cotizaciones a la Seguridad Social e impuestos autonémicos (impuestos sobre

sucesiones y donaciones, impuesto sobre transmisiones patrimoniales, etc.)

3.- Suficiencia y Adecuacion de Suelo para Usos Productivos: Se
realizara un analisis de los usos urbanisticos previstos en la nueva ordenacion
del Sector Pego Golf y se estudiara si la reserva de suelo para usos productivos

resulta ser suficiente para atender las necesidades de la poblacion residente.

5.- INIFORMACION GENERAL DEL MUNICIPIO DE PEGO

5.1.- Evolucioén de la Poblacion

A continuacién, se analizan los datos generales disponibles de la poblacion
del municipio de Pego, en las tablas siguientes se detalla la evolucion de la
poblacion en los ultimos afos, discriminando entre hombres y mujeres y como se
puede apreciar la tendencia de la poblacion de Pego es ligeramente creciente, en
los ultimos 5 anos, en los que se ha producido un incremento de 317 habitantes lo
que supone un crecimiento superior al 3%. En la serie histérica considerada se
puede apreciar que entre los anos 2004 a 2010, se produjo un crecimiento
sostenido de la poblacion del 4% acumulado (459 habitantes), produciéndose ese

afo un punto de inflexion que generd una pérdida de poblacion de 1.285 habitantes
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(11,40%), en 7 afos, de la que a fecha de hoy aun no se ha recuperado en su
totalidad. Como también se puede apreciar el nimero de mujeres es ligeramente

superior al de los hombres.

Evolucion de la Poblacion de Pego 2004 - 2021

Evolucién de la Poblaciéon en Pego 2004 - 2021

Ano Total Hombres Mujeres
2004 10.749 5.552 5.197
2005 10.781 5.565 5.216
2006 10.721 5.534 5.187
2007 10.878 5.612 5.266
2008 11.043 5.677 5.366
2009 11.133 5.683 5.450
2010 11.208 5.734 5.474
2011 11.116 5.694 5.422
2012 11.029 5.640 5.389
2013 10.957 5.597 5.360
2014 10.144 5.115 5.029
2015 10.331 5.195 5.136
2016 10.158 5.095 5.063
2017 9.923 4.960 4.963
2018 10.052 5.036 5.016
2019 10.128 5.057 5.071
2020 10.133 5.041 5.092
2021 10.240 5.085 5.155
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Actualmente la densidad de poblacion en Pego es de 193,77 habitantes
por Km2. En el grafico de la pagina siguiente se puede apreciar la distribucion de la

poblacion en el casco urbano por secciones censales.

Hab/1.000m?

o 15+
10
5
0

5.2.- Piramide de Poblacion

En el grafico y tabla siguiente se representa la distribucion de la poblacion
entre sexos por franjas quinquenales de edad, en la que se puede ver que
actualmente el niumero de nacimientos es mayor en hombres que en mujeres,
estabilizandose esta proporcion en edades medias, a partir de los 35 anos es
cuando la poblacién de mujeres empieza a ser mayor a la de los hombres,
diferencia que aumenta progresivamente hasta rozar el 40% del total a partir de los

85 anos.
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HOMBRES MUJERES
85+ |
80-84 ]
75-79 ]
70-74 |
65-69 |
60-64 |
55-59 ]
50-54 |
45-49 |
40-44 |
35-39 ]
30-34 |
25-29 |
20-24 |
15-19 |
10-14 |
5-9 |
0-4 |

420 210 0 0 210 420

%/Total %/Total

Muj . Total %/ Total
Hombres Mujeres

Hombres eres
178 3,50% 164 318% EIEEER
205 4,03% 198 384% HIEEEEEA
249 4,90% 215 'RV 464 | 4,53% |
271 5,33% 248 481% HBEERXXE
266 5,23% 206 4,00%
218 4,29% 191 WAL 409 | 3,99% |
257 5,05% 252 /R 509 | 4,97% |
292 5,74% 306 594% HIEEEZA
406 7,98% 384 7,45%
382 7,51% 403 7,82%
415 8,16% 392 7,60%
406 7,98% 382 7,41%
353 6,94% 346 WAL 699 | 6,83% |
65 - 70 [Ty, 6,04% 327 6.34% ORI
70 - 75 [EERIY 6,10% 355 FL 665 | 6,49% |
75 - 80 [IEPEY: 5,07% 314 6,09%
80 - 85 165 3,24% 229 4,44% HEZRIEEEA
147 2,89% 243 471% HEXIEE

Total 5.085 5.155 10.240
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La media de edad de los habitantes de Pego es de 46,81 afios, lo que ha
supuesto un aumento de 1,26 afnos respecto que hace un lustro que era de 45,55
anos, presentando una tasa de envejecimiento del 199,80%, que si se compara con
la de la provincia de Alicante (132,40%) y con la del total de la Comunidad Valencia
(128,90%) se puede ver que es considerablemente superior. Tal y como se puede
apreciar en la tabla siguiente se puede considerar que el 63,70% de la poblacion de

Pego es dependiente, siéndolo el 42,40% por envejecimiento.

indice Municipio  Provincia Comunitat Valenciana
Dependencia (Pob. <16 + Pob. >64) / (Pob. de 16 a 64) x 100 63,7 % 54,6 % 53,8 %
Dependencia poblacion <16 anos (Pob. <16) / (Pob. de 16 a 64) x 100 21,2 % 235 % 23,5 %
Dependencia poblacion >64 afos (Pob. >64) / (Pob. de 16 a 64) x 100 42,4 % 311 % 30,3 %
Envejecimiento (Pob. >64) / (Pob. <16) x 100 199,8 % 1324 % 1289 %
Longevidad (Pob. >74) / (Pob. >64) x 100 51,1% 46,7 % 481 %
Maternidad (Pob. de 0 a 4) / (Mujeres de 15 a 49) x 100 17,2 % 181 % 179 %
Tendencia (Pob. de 0 a 4) / (Pob. de 5a 9) x 100 84,9 % 823 % 81,4 %
Renovacion de la poblacion activa (Pob. de 20 a 29) / (Pob. de 55 a 64) x 100 59,2 % 73,6 % 749 %

En el grafico de la pagina siguiente se puede apreciar la edad media de los

habitantes del municipio por secciones censales.
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5.3.- Procedencia de la Poblacion

Segun los datos publicados por el INE procedentes del padréon municipal
de 2021 el 59,12% (6.054) de los habitantes empadronados en el Pego han nacido
en el propio municipio, el 8,04% (823) desde otros municipios de la provincia de
Alicante, el 9,09% (931) desde las otras provincias de la Comunidad Valenciana, el
4,70% (481) desde otras comunidades auténomas y el 19,05% (1.951) han

emigrado a Pego desde el extranjero.

59.12%

8.04%

9.09% 4.70%

] Pego 1 Alicante 1 Comunidad Valenciana

[ Resto de Espafia m Extranjero

Respecto a la poblacion extranjera tal y como se puede apreciar en la
grafica siguiente el 24,80% tiene su origen en el Reino Unido, el 17,80% entre
Francia y Alemania a partes iguales, el 7,8% en Marruecos y el 6,10% tiene su

origen en Rumania.
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Reino Unido 24.8%

ltalia 1.2%

Portugal 0.3%
/ Polonia 1.2%

Francia 8.9%
Alemania 8.9%

Ucrania 2.8%

Rusia 1.0%

Argelia 0.6% “~— Otros 17.0%

Marruecos 7.8%

Nigeria 0.1%

Senegal 0.1%

Cuba 0.6%

lepublica Dominicana 0.2%
Argentina 1.2%

Bolivia 0.5%

Brasil 0.5%

Colombia 2.5%

Chile 0.8%

Pakistan 0.3%

' \ China 0.9%
Venezuela 3.0%
Uruguay 0.5%
Peru 0.3%

Ecuador 5.0%

5.4.- Datos econémicos, empleo y paro

En las graficas siguientes se puede apreciar la evolucion de las afiliaciones
a la seguridad social desde el ano 2015, la segregacion por sexos desde el afio
2018 que tal y como se puede apreciar son del orden del 25% superiores en

hombres que en mujeres.
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PERSONAS AFILIADAS A LA SS

Datos a 31 de marzo

POR SEXO
—a— Hombres —&— Mujeres

2.000
1.483 1.556 1.494 1.541 1619
1.500 —m= il - ——
1.000 ——m=————0— —— — —o
500 —960 1.025 975 1.004 1.045
2018 2019 2020 2021 2022

Total 2.443 2.581 2.469 2.545 2.664

En la grafica siguiente se representa la renta per capita por distritos

censales del casco urbano.

Por lo que a los datos de paro segun los datos publicados por el SEPE en

el pasado mes de Septiembre del aino 2022 el numero de parados en el municipio
de Pego era de 566, de los cuales 240 son hombres y 326 mujeres, lo que

representa el 57% del total de parados.
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Las personas mayores de 45 afios con 291 parados son el grupo de edad
qgue se encuentra mas afectado por el paro, seguido de los que se encuentran entre
25 y 44 anos con 225 parados, el grupo menos numeroso son los menores de 25

afos con 50 parados.

Por sectores vemos que en el sector servicios es donde mayor numero de
parados existe en el municipio con 393 personas, seguido de la construccién con 63
parados, la industria con 49 parados, la agricultura con 42 parados y por ultimo las

personas sin empleo anterior con 19 parados.

En la tabla siguiente se puede ver el nimero de parados de hombres y
mujeres en el municipio de Pego por sectores y franjas de edades, que tal y como
se ha indicado en el parrafo anterior, es en el sector servicios donde se concentra el
69% de los parados, que a su vez es el sector que aglutina el mayor numero de

empleos de mujeres:
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'

650 P~ — e
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Variacion
Total
Septiembre 2022 Mensual Anual

Parados e

Absoluta Relativa | Absoluta Relativa

Total 566 +2 0.35% -124 -17.97 %

HOMBRES 240 0 0% -66 21.57%

MUJERES 326 +2 0.62% -58 -15.10%
MENORES DE 25 AROS: | 50 ----------------- 1 >>>>>>>>>>> - w%w >>>>>>>>>> ; 27 ---------- 3sosw

HOMBRES 28 ] 0% -14 -33.33%

MUJERES 22 -1 -4.35% -13 -37.14%
ENTRE2SY44AROS | 225 | +4 8% | . 53 19.06% |

HOMBRES 79 +1352 1,755.84 % 34 -30.09 %

MUJERES 146 +2 1.39 % -19 -11.52%
MAYORES DE4sAROS | 291 | a1 034% | . 44 43.13% |

HOMBRES 133 2 -1.48 % -18 -11.92%

MUJERES 158 +1 0.64 % 26 -14.13%
sctoR:. | T

AGRICULTURA 42 -5 -10.64 % -6 12,50 %

INDUSTRIA 49 +1 2.08% +4 8.80 %

CONSTRUCCION 63 +1 1.61 % -13 1711 %

SERVICIOS 393 +2 0.51 % -94 -19.30%

SIN EMPLEO ANTERIOR 19 +3 18.75 % -15 -44.12%

5.5.- Transacciones Inmobiliarias

Segun los datos del Segundo Trimestre del 2022 publicados por el Ministerio
de Vivienda, el numero de transacciones inmobiliarias en el municipio de Pego
asciende a un total de 88, lo que representa un incremento del 69,23% respecto al
mismo periodo del afio 2021, de las cuales unicamente 3 son transacciones de
viviendas de nueva construccién y las 85 restantes se corresponden con viviendas

de segunda mano.

El numero total de transacciones de vivienda hasta el segundo trimestre del
afo 2022, ha sido de 152 lo que supone un incremento del 70,79% respecto al

mismo periodo del afio 2021, en el que se transmitieron 89 viviendas.

En la gréfica siguiente se puede apreciar la evolucion las transacciones de
viviendas que se han realizado en los ultimos afos, pudiéndose diferenciar las que

se corresponden a vivienda de nueva construccion con las de segunda transmision,
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lo que manifiesta claramente la ausencia de produccion de nuevas edificaciones
desde el afio 2009:

100 |

50 [ Ve o

0 | - v vv \ ! v \ e J \ - -
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 20122013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

O Viviendas Nuevas [ Viviendas Usadas I

6.- ANALISIS DE LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS
PROPUESTAS EN EL PAI.

En la tabla siguiente se detallan las principales magnitudes urbanisticas del

Programa de Actuacioén Integrada:
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SUPERFICIES (m?) EDIFICABILIDADES (m?)
uso | n° [ parceLA ResipencialTErciario] DEP-REC | EqPTO. zv. | Edif. Neta [RESIDENCIAL [TERCIARIO] DEP-REC | EQPTO. | ZV. [ Newiv [ c.h. | 1. HOMOG.
RAl | RI1| 2398445 2398445 0,5278 12.658,82 115 072 911435
RAl | Ri2| 2324455 2324455 05278 12.268,31 12 072 8.833,18
RAl | RI3| 5337923 5337923 05278 2817318 256 072 2028469
RAl | RI4| 7007194 7007194 05278 36.983.48 336 072 2662810
RAE_| RIL1 911232 911232 0,2824 2573,32 15 1,00 2573,32
RAE |RIL2| 1666834  16.668,34 0,2824 4.707,14 28 1,00 470714
RAE | RIL3| 2348066  23.480,66 0,2824 6.630,94 39 1,00 6.630,94
RAE_| RiL4 833720 833720 0,2824 235443 141,00 2.354,43
RaE | RILS| 2660327 2660327 0,2824 7512,76 44 1,00 7.512,76
IR 060000 2960000 1,6560 49.017,60 545 069  33.82214
Tco | c 19.152,64 19.152,64 0,6032 11.553,70 0,50 5.776,85
: Tco | c2 | 4305349 43.053,49 0,6032 25.971,73 050 1298586
¢ Lo [ne 23.689.46 23.689,46 0,6032 1429051 025 3.572,63
7 Lo [ w2 | 3482245 34.822,45 0,6032 21.006,41 025 5.251,60
ol ™ [ 24.869,87 24.869,87 0,1050 261,34 0,10 0,00
R [Lmon | n 27.657,63 27.657,63 0,1050 2.904,05 0,10 0,00
620.448,93 62044893 0,0050 3.102,24 015 0,00
44.957,06 44.957,06
78.318,12 78.318,12
12.791,93 12.791,93
5.553,31 5.553,31
46.671,08 46.671,08
80.881,89 80.881,89
7831812 78.318,12
SRV, 203.131,81
| 1.628.799,75] 284.481,96] 120.718,04] 672.976,43 162.879,08 72.822,35  8.617,63 [ 1503 [ 150.04801
| 1.078.176,43 | 244.319,96
SUPERFICIE BRUTA SECTOR 1.628.799,75
SUPERFICIE LUCRATIVA 1.078.176,43 66,19 %
SUPERFICIE DOTACIONES 550.623,32 33,81 %
: ZONAS VERDES 205.871,09 12,64 %
T EQUIPAMIENTOS 141.620,42 8,69 %
A VIARIO 203.131,81 12,47 %
N |ier 0,10
D |er 0,05
A
g [ B 0,15
E |SUPERFICIE AREA REPARTO 1.628.799,75
s SUPERF. SECTOR 1.628.799.75
SUPERF. DOTAC. EXIST. 0,00
[ TECHO HOMOGENEIZADO 150.048,01
APROV. TIPO 0,092122

Con los datos recogidos en la tabla anterior, se procede a realizar el analisis

que constituye la finalidad del presente Informe de sostenibilidad, teniendo en cuenta

el numero de viviendas previstas en el Pan Parcial de Mejora, conforme a las

superficies y tipologias edificatorias definidas en el ambito de la actuacion integrada y

aplicandole la ratio de 2,5 habitantes por vivienda previsto en la Ley 5/2014.

En el Plan Parcial del Sector Pego Golf se prevé la construccion de un

maximo de 1.303 viviendas, por lo que, si aplicamos la ratio de 2,5 habitantes por

vivienda, se obtiene que el incremento de poblacion que se producira por el desarrollo

de las parcelas de uso residencial del ambito del sector, sera de 3.258 habitantes.

N° Viviendas Nuevas| N° Hab/Vivienda | Prevision de Poblacion

1.303 250

3258

Para determinar el impacto que se generard como consecuencia de la

implantacion de las actividades a desarrollar en las parcelas de uso terciario comercial,
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hotelero y deportivo recreativo, de acuerdo a la metodologl'a planteada en la “Guia
Metodoldgica la Redaccién de Informes de Sostenibilidad Econdmica” (Ministerio de
Fomento, 2012), la estimacion de los gastos e ingresos, en el supuesto de que se
analice un ambito de uso productivo industrial 6 terciario, cuya implantacion no
conlleve un incremento de habitantes, se debe de realizar con el parametro de
“habitantes equivalentes”. Se trata de una variable que se constituye como un
recurso 6 instrumento analitico, que permite resolver el problema de la medicion del
impacto presupuestario estimado de forma indirecta el coste de mantenimiento de las
nuevas infraestructuras, la prestacion de servicios no personales y por tanto menos
costosos que los correspondientes a los residenciales, asi como los ingresos no

vinculados a los bienes inmuebles.

Por todo ello en el ambito del Programa de Actuacion Aislada se han
considerado las siguientes ratios, estimando que parte de los usuarios de las
actuaciones comerciales, deportivas, Golf e Hipica ya han sido contabilizados como

residentes de las nuevas edificaciones residenciales:

Edificabilidad] @~ Usos |  Ratio | Previsién de Poblacién

37.525 Terciario Comercial 75,00 hab/m2t 500
35.297 Terciario Hotelero 100,00 hab/m2t 353
2.611 Deportivo 15,00 hab/m2t 174
3.102 Golf 35,00 hab/m2t 89
2.904 Hipica 35,00 hab/m2t
—T—

El incremento total de poblacion, a efectos de considerar el impacto
econdmico que producira en la Hacienda Municipal el desarrollo urbanistico del Sector
Pego Golf, sera de 4.457 habitantes.

A las propias cifras que resulten del saldo neto que suponga el desarrollo de
la superficie terciara y deportiva para las arcas municipales, hay que considerar que es
de especial relevancia la potencial creacion de nuevos puestos de trabajo, de forma
que se aumente de forma muy considerable la disposicién de suelo destinado a usos
productivos ya no solo en el propio municipio de Pego, sino dada la envergadura de la

actuacion en la comarca de la Marina Alta.
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7.- ANALISIS DEL IMPACTO EN LA HACIENDA MUNICIPAL.

7.1.- Inversion Publica: El Sistema Urbanistico Espafol asigna a los
propietarios del suelo el deber de financiar la totalidad de los gastos de produccion
necesarios para la disposicion del suelo edificable, por tanto, la Administracion
Municipal no participa de la inversion para la ejecucion de las obras y demas costes de

la urbanizacion.

En el ambito del Sector Pego Golf no se requiere ningun tipo de inversion
publica imprescindible para la puesta en servicio de la urbanizacién, en lo que
respecta a ejecucion de espacios libres o infraestructuras correspondientes a los

sistemas generales.

6.2.- Incremento Patrimonial: El incremento patrimonial de la Hacienda

Municipal se producira por los siguientes conceptos:

v' Parcelas destinadas a equipamientos. El Ayuntamiento recibira las parcelas
que se detallan en la tabla siguiente, mediante cesion gratuita por los propietarios

de los terrenos:

Identificador | Superficie Parcela

Equipamiento Deportivo sQ1l 44.457,06 m2

Equipamiento Sanitario PEQ2 10.242,38 m2

Equipamiento Educativo PEQ3 12.791,93 m2
Equipamiento Administrativo PEQ4 5.553,31 m2

4 Parcelas Lucrativas, en las que se materializara el

aprovechamiento urbanistico que le corresponde a la Administracion Local. En
este caso el Ayuntamiento recibira parcelas edificables urbanizadas para soportar

el 10% del Aprovechamiento Urbanistico:
10% x AT X SAR = 10% x 0,0966 x 1.628.799,75 m2 = 15.734,21 UA.
Conforme el estudio de viabilidad realizado en este programa de actuacion

integrada el suelo del sector una vez urbanizado tendra un valor de 51.049.390,46 €,

por lo que el valor de la unidad de aprovechamiento sera de 324,45 €/UA.
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Con todo ello se estima que el valor del aprovechamiento urbanistico que
percibira el Ayuntamiento es de 324,45 €/UA x 15.734,21 UA = 5.104.999,39 €.

Por otra parte, el Ayuntamiento recibira, como propietario del suelo que pueda
tener en el ambito del sector, el aprovechamiento susceptible de apropiacién que le
corresponda, por sus parcelas de aportacion. Por estas parcelas el Ayuntamiento
tendra que soportar los gastos de urbanizacion necesarios para obtener las parcelas
urbanizadas. Se desconoce la superficie de suelo que pueda disponer el Ayuntamiento
dentro del ambito del Sector Pego Golf, entre la que se incluira toda la superficie

correspondiente a caminos que haya podido obtener de forma onerosa.

v Obras de Urbanizaciéon: Las obras de urbanizacion e
infraestructuras que recibira el Ayuntamiento y que seran ejecutadas a cargo de la
actuacion urbanizadora son.

o Superficie de Red Viaria y Aparcamiento: SRV 223.786,67 m2

o Superficie de Red Viaria Peatonal: SRVP 37.073,17 m2

o Zonas Verdes Red Primaria: ZVRP: 93.665,84 m2

o Zonas Verdes Red Secundaria: ZVRS: 127.552,97 m2

o Valor de las Obras de Urbanizacion: Se estima un coste de

ejecucion material de las obras de urbanizacion de 36.421.921,56 €

7.3.- Estimacion de Gastos e Ingresos corrientes municipales tras la

Recepcién de la Urbanizacion.

Para realizar el Informe de Sostenibilidad Econdmica, se debe de analizar la
estructura presupuestaria municipal tomando como referencia el ultimo Presupuesto
Liquidado.

El ultimo presupuesto municipal liquidado que aparece en el Portal de
Transparencia de la web del Ayuntamiento de Pego, que es el correspondiente al afio
2019.

La estructura de los Presupuestos municipales esta definida en la Orden
EHA/3565/2008, de 3 de diciembre, y diferencia entre:

- Ingresos: la prevision de los recursos que la entidad espera obtener en el

afo para financiar los Gastos que figuran en el Presupuesto de Gastos.
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- Gastos: los Gastos que se pretenden acometer durante el ejercicio. Los

Gastos deben de ser inferiores a los Ingresos.

El estado de los Ingresos y los Gastos se clasifica en:

1.- Clasificacion Organica: Esta clasificacion atiende al 6érgano que ingresa
0 que realiza el gasto.

2.- Clasificacion Econémica: Esta clasificacion atiende a la naturaleza
econdmica del gasto.

3.- Clasificacion por Programas o Funcional: Este criterio estudia las
partidas desde un punto de vista teleoldgico, es decir, revela informacién sobre a qué

se destina la partida que constituye el gasto.

Los Ingresos no tienen Clasificacion Funcional, solo Econémica y Organica.

Clasificacion Econémica de los Ingresos.

Dentro de la Clasificacion Econdémica de los Ingresos, se distingue entre:

o Ingresos Corrientes: son los Ingresos habituales y repetitivos de cada
afo (impuestos y tasas). Como ejemplo los procedentes de la recaudacion del
impuesto de circulacién.

o Ingresos de Capital: son aquellos que aumentan el pasivo del
Patrimonio Municipal, es decir, es dinero que debe devolverse y esta sometido a una
legislacién que limita la capacidad de endeudamiento del organismo local. Coémo
ejemplo, la suscripcién de un préstamo.

o Ingresos Financieros: Ingresos producidos en la recaudacion de

depdsitos inmovilizados o de créditos.

El Presupuesto Liquidado del Ejercicio del afo 2019 en el Ayuntamiento de
Pego, en aplicacién de la Orden ECO, muestra la estructura de Ingresos que se detalla

a continuacion:

CAPITULO 1: IMPUESTOS DIRECTOS. Son aquellos impuestos que
revierten directamente en las propiedades fisicas de los vecinos: IBl, Rdstica,

impuestos de vehiculos, IAE de empresas, la plusvalia.
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CAPITULO 2: IMPUESTOS INDIRECTOS. Son los ingresos por los impuestos
recaudados por el Estado y que cede en parte a los Ayuntamientos: impuestos sobre
el IVA, alcohol, cerveza, tabaco, gasolina, cesion del IRPF, etc. Este capitulo incluye
también los impuestos sobre las licencias de obras en el pueblo.

CAPITULO 3: TASAS PRECIOS PUBLICOS Y OTROS INGRESOS. Son los
ingresos por tasas municipales: agua, basuras, uso instalaciones deportivas, vados,
marquesinas, licencias de apertura, mercados.

CAPITULO 4: TRANSFERENCIAS CORRIENTES. Son las transferencias que
realizan otras administraciones para gastos corrientes del Ayuntamiento.

CAPITULO 5: INGRESOS PATRIMONIALES. Son los ingresos que percibe el
Ayuntamiento por arrendamientos de propiedades publicas y aprovechamientos
diversos (cinegéticos, forestales, ganaderos, agricolas). También se incluyen en este
capitulo los intereses que cobra por las cuentas y depdsitos bancarios.

CAPITULO 6: ENAJENACION DE INVERSIONES REALES. Son los ingresos
por venta de bienes municipales.

CAPITULO 7: TRANSFERENCIAS DE CAPITAL. Son los ingresos que
realizan otras administraciones con destino a inversiones y obras.

CAPITULO 8: ACTIVOS FINANCIEROS. Se trata de la devolucion de los
pequefios préstamos que puede realizar el Ayuntamiento. Por ejemplo, las
devoluciones que los funcionarios realizan sobre préstamos o adelantos que hayan
pedido a lo largo del afio.

CAPITULO 9: PASIVOS FINANCIEROS. Contiene la cifra de préstamos

contratados por el Ayuntamiento.

Clasificacion Econémica de los Gastos.
El Presupuesto Liquidado del Ejercicio del afo 2019 en el Ayuntamiento de

Pego, muestra la estructura de Gastos que se detalla a continuacién:

CAPITULO 1: GASTOS DE PERSONAL. En este apartado se incluye toda la
relacion de puestos de trabajo del Ayuntamiento y los salarios de los funcionarios.

CAPITULO 2: GASTOS EN BIENES CORRIENTES Y SERVICIOS. Son los
gastos del funcionamiento del pueblo: alumbrado, agua, limpieza, recogida basuras,
cuidado de parques y jardines...

CAPITULO 3: GASTOS FINANCIEROS. Son los gastos derivados de los

préstamos solicitados por el ayuntamiento. Principalmente intereses financieros.
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CAPITULO 4: TRANSFERENCIAS CORRIENTES. Son las ayudas vy
subvenciones que el Ayuntamiento concede a otras instituciones y personas: ONG's,
asociaciones, prestaciones sociales regladas a familias con menos recursos,
aportaciones a fiestas y deportes.

CAPITULO 5: FONDO DE CONTINGENCIA Y OTROS IMPREVISTOS.

CAPITULO 6: INVERSIONES REALES. Son las inversiones reales del
Ayuntamiento. Es aqui donde se incluyen los proyectos que el equipo de gobierno
determine como objetivos para el aio.

CAPITULO 7: TRANSFERENCIAS DE CAPITAL. Son los gastos que el
Ayuntamiento transfiere a otras entidades para que puedan desarrollar también
inversiones; es decir, proyectos de obras donde el Ayuntamiento colabora con una
aportacion econdémica.

CAPITULO 8: ACTIVOS FINANCIEROS. Son los pequefios préstamos que
puede otorgar el ayuntamiento, como por ejemplo el conceder a los funcionarios un
adelanto de sus ndminas para necesidades urgentes.

CAPITULO 9: PASIVOS FINANCIEROS. Esta partida, que se repite en

Ingresos y Gastos, se refiere a los préstamos contratados por el Ayuntamiento.

7.3.1.- Determinacion de la Ratio de Gasto por Habitante.

Para analizar este apartado se deben tener en cuenta los derechos y
obligaciones netas que aparecen reflejadas en el Presupuesto Liquidado del afio 2019,
teniendo en cuenta la poblacion que consta en el padron municipal que segun la ficha

municipal ascendia a 1 de enero del 2019 a 10.128 habitantes residentes.

Pues bien, para realizar el Informe de Sostenibilidad Econdémica de la
actuacién urbanistica, se debe obtener el coste unitario por habitante que resulta de
dividir el gasto corriente por el nimero de residentes (GC €/hab) lo que determinara el
coste por habitante en el mantenimiento y conservacion de los servicios urbanos, lo
que debera ser proyectado al nuevo desarrollo urbano del Sector Pego Golf. A este
Gasto se le denomina Gasto Fijo (GF), y representa la inversion necesaria para
mantener las infraestructuras sin incorporar los Gastos que generan las necesidades

propias de los habitantes del municipio.
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Y el calculo de esta carga de sostenimiento del Gasto Fijo debe calcularse
con independencia de los ingresos, con la prevision de la hipétesis mas desfavorable

que se produciria en el caso en el que los solares quedasen yermos de edificacion.

Adicionalmente, el incremento de poblacion derivado de la actuacion
proyectada supone un incremento de gasto de servicios publicos, como son la
seguridad, la recogida de basuras, la educacion, la sanidad y todos aquellos servicios
requeridos por la poblaciéon de cualquier municipio. Este gasto se denomina Gasto de
Servicios (GS)

En el presupuesto liquidado del afio 2019 se han distinguido los Gastos Fijos

(GF), de los Gastos de Servicios (GS), de la siguiente forma:
o Gastos Fijos

v' Seguridad y Movilidad Ciudadana
v Vivienda y Urbanismo

v" Bienestar Comunitario

v Medio Ambiente

o Gastos de Servicio

Pensiones

Servicios Sociales y Promocién Social
Fomento del Empleo

Sanidad

Educacion

Cultura

Deporte

Agricultura, Ganaderia y Pesca
Comercio, turismo y PYME
Transporte Publico

Otras Actuaciones de Caracter Econdmico
Organos de Gobierno

Servicios de caracter general

NN N N N N N N N SR N

En las tablas siguientes se detallan los Gastos producidos, segun la

clasificacién econdmica, asi como su repercusion por habitante.
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Descripcion | Importe | % | €Hab |
Operaciones Corrientes
1 GASTOS DE PERSONAL. 4.638.528,88 45,73% 457,99 €/hab
2 GASTOS CORRIENTES EN BIENES Y SERVICIOS. 2.745.752,59 27,07% 271,11 €/hab
3 GASTOS FINANCIEROS. 206.418,09 2,04% 20,38 €/hab
4 TRANSFERENCIAS CORRIENTES. 831.536,98 8,20% 82,10 €/hab
5 FONDO DE CONTINGENCIAYY OTROS IMPREVISTOS 0,00 0,00% 0,00 €/hab
Total gasto de corriente 8.422.236,54 83,03% 831,58 €/hab
Operaciones de Capital
6 INVERSIONES REALES. 344.873,73 3,40% 34,05 €/hab
7 TRANSFERENCIAS DE CAPITAL. 96.860,00 0,95% 9,56 €/hab
8 ACTIVOS FINANCIEROS. 0,00 0,00% 0,00 €/hab
9 PASIVOS FINANCIEROS. 1.279.405,32 12,61% 126,32 €/hab
Total gasto de capital 1.721.139,05 16,97% 169,94 €/hab

En las tablas siguientes se detallan las partidas correspondientes que se
detallan en el presupuesto del Ayuntamiento de Pego correspondiente a la anualidad
2019, de las que se obtienen los valores siguientes correspondientes a los Gastos

Fijos y Gastos de Servicios segun la clasificacion anteriormente detallada:

.m Gastos Fijos

Seguridad y Movilidad Ciudadana 972.933,90
15 Vivienda y Urbanismo 684.745,92
16 Bienestar Comunitario 1.342.637,10
17 Medio Ambiente 295.952,32
]
Pensiones 17.850,00
23 Servicios Sociales y Promocién Social 933.606,67
24 Fomento del Empleo 0,00
31 Sanidad 150.250,00
32 Educacion 666.792,27
33 Cultura 729.556,96
34 Deporte 763.185,11
41 Agricultura, Ganaderia y Pesca 72.925,15
43 Comercio, Turismo y PYME 151.901,79
44 Transporte Publico 0,00
49 Oftras Actuaciones de Caracter Econémico 148.486,07
91 Organos de Gobiemo 340.223,87
92 Servicios de Caracter General 736.593,93
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Gasto Fijo (GF) = 3.296.269,24 €
Gasto Servicios (GS) = 4.711.371,82 €

Al dividir cada una de las anteriores cantidades por la poblacién del municipio

de Pego, se obtiene la Ratios de Gasto Fijo y de Gasto de Servicios por habitante:

3.296.269,24

Gasto Fijo por habitante = ———— = 325,46 €/habitante
10.128
L ) 4.711.371,82 .
Gasto de Servicio por habitante = “Toizs = 465,18 €/habitante

Estos Gastos por habitante son las cantidades que tendra que asumir la
Hacienda Local por el mantenimiento de las infraestructuras, asi como por el
incremento poblacién que se derive del desarrollo de las Actuaciones previstas en este
Programa de Actuacion Integrada, una vez que vayan siendo edificadas las parcelas

resultantes.

7.3.2.- Determinacion de la Ratio de Ingreso por Habitante.

Una vez analizado el coste por habitante, procede obtener la ratio de
ingresos que el incremento de la poblacional del ambito del Programa de Actuacion
Integrada supondra en el erario publico. Para ello, se procede a realizar la misma
operacion que se ha efectuado con los gastos, esto es, se debe obtener el valor

unitario expresado en Euros/Habitante.

Estos ingresos vienen dados por las partidas correspondientes a Impuestos
Directos, Impuestos Indirectos, Tasas Precios Publicos y Otros y las transferencias
corrientes incluidas en el capitulo de ingresos de Presupuesto Liquidado del

ejercicio 2019.

Estos conceptos son los que se han sefalado en la siguiente tabla:
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CAP Descripcion  mporte | % | €Hab
Operaciones Corrientes
1 Impuestos directos. 5.629.000,00 55,49% 555,79 €/hab
2 Impuestos indirectos. 45.000,00 0,44% 4,44 €/hab
3 Tasas, precios publicos y ofros ingresos. 2.117.780,00 20,88% 209,10 €/hab
4 Transferencia corrientes. 2.156.571,86 21,26% 212,93 €/hab
5 Ingresos patrimoniales. 8.000,00 0,08% 0,79 €/hab
Total ingresos de corriente 9.956.351,86 98,16% 983,05 €/hab
6 Enajenacién de inversiones reales. 187.023,73 1,84% 18,47 €/hab
7 Transferencias de capital. 0,00 0,00% 0,00 €/hab
8 Activos financieros. 0,00 0,00% 0,00 €/hab
9 Pasivos financieros. 0,00 0,00% 0,00 €/hab
Total ingresos de capital 187.023,73 1,84% 18,47 €/hab

Las partidas que se han sefialado en la tabla anterior son las pertenecientes
a los Ingresos afectados por el proceso edificatorio de las Actuaciones previstas en el
Programa de Actuacién Integrada, asi como los Ingresos provenientes del crecimiento
poblacional vinculado a este mismo proceso edificatorio, obteniéndose el siguiente
Total:

Total Ingresos = 9.948.351,86 €

Al dividir el total de ingresos entre la poblacion del municipio de Pego, se

obtiene la Ratio de Ingresos por habitante:

9.948.351,86

Ingresos por habitante = —————— = 982,26 €/habitante
10.128

7.3.3.- Gastos e Ingresos Municipales Corrientes Derivados del

Desarrollo de las Actuaciones Urbanisticas.

Llegados a este punto, se debe estimar los Gastos e Ingresos Recurrentes o
Corrientes que la implantacién y mantenimiento de las nuevas infraestructuras tendran
en las arcas publicas municipales para dilucidar si la actuacién es sostenible

economicamente para el Ayuntamiento de Pego.

El primer ejercicio que se ha de llevar a cabo es proyectar los gastos
corrientes sobre el incremento poblacional que supone la actuacion, para

posteriormente calcular los ingresos corrientes que se obtendrian por la construccion
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tanto de las nuevas viviendas como de la explotacion de las actividades comerciales,
deportivas y hoteleras.

Esta diferencia entre ingresos y gastos nos permitira concluir si la actuacion

urbanistica es econémicamente sostenible y aplicar, en su caso, medidas correctoras.
Metodologia en la Proyeccion de Gastos.

Una vez acabada la urbanizacion y para el caso de que no se hubiesen
edificado todas las parcelas, a los gastos corrientes se les afade los gastos de
servicios, que como se ha dicho anteriormente, y puesto que los nuevos habitantes
requieren de la prestacion de servicios, se debe establecer la progresion de los
gastos que se va incurriendo, en cada una de las anualidades, en las que se van

consolidando las edificaciones e instalaciones deportivas.

PROGRESION DE GASTOS
Afo 0 = N° Total hab. de la Actuacién x Ratio GF €hab

Ao 1 = (N° Total hab. de la Actuacion x Ratio GF €hab) + (Inc hab Afo 1 x
Ratio GS €hab)

Afo 2 = (N° Total hab. de la Actuacion x Ratio GF €hab) + (Inc hab Ao 2 x
Ratio GS €hab)

Ao n = (N° Total hab. de la Actuacion x Ratio GF €hab) + (Inc hab Afio n x
Ratio GS €hab)

El dato del incremento de poblacién se ha determinado tal y como se ha
detallado en el apartado anterior de este informe, estimado por una parte el
incremento de poblaciéon que se va a producir como consecuencia del desarrollo de
las edificaciones residenciales y por otra parte como consecuencia del desarrollo de
las actividades productivas a desarrollar en las parcelas de usos comerciales,
hoteleras y deportivas, utilizando el parametro de habitante equivalente y
considerando unos ratios por m2 de edificabilidad, en los que se ha ponderado, que

una parte considerable de los usuarios de los usos comerciales y fundamentalmente
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deportivos ya estan contabilizados como residentes de las nuevas viviendas a

construir.

Para estimar el incremento de poblacion que se va a producir en cada una
de las anualidades a partir de la finalizacién de las obras de urbanizacion se van a

considerar los siguientes criterios:

v' Las instalaciones correspondientes a Golf e Hipica estaran
finalizadas a la vez que las obras de urbanizacion. Se considera un
incremento de uso del 35% anual hasta alcanzar la capacidad
maxima esperada.

v Las obras de edificacion de las instalaciones hoteleras se iniciaran
de forma simultanea a las obras de urbanizacién de forma que una
vez recepcionadas las obras de urbanizacion se estima un plazo,
hasta la obtencion de las preceptivas licencias de actividad que
permitan la explotacion de las mismas de 8 meses y unos
incrementos de ocupacion graduales del 40% anual hasta alcanzar
la ocupacién media prevista.

v Las obras de edificacion residencial, en sus diferentes tipologias, se
iniciaran de forma simultanea a la ejecucion de las obras de
urbanizacion, de forma que una vez recepcionadas por parte del
Ayuntamiento de Pego las obras de urbanizacion, se esté en
disposicién de otorgar las licencias de primera ocupacion de las
viviendas ejecutadas. Se estima una produccién edificatoria inicial
de 160 viviendas afio que se ira incrementando de forma progresiva
en funcion de la demanda y con una duracion de las obras de
edificacion de 18 meses, para cada una de las promociones
ejecutadas.

v Las instalaciones deportivas se estima que se deben de finalizar
cuando se hayan entregado las primeras viviendas, de forma que
tanto los nuevos residentes como los habitantes del nucleo urbano
de Pego puedan disfrutar de las mismas lo antes posible.

v" De igual forma se ha estimado la construcciéon de las edificaciones
terciarias de uso comercial, que se iniciaran una vez se hayan
entregado las primeras 160 viviendas y se estima un plazo de

ejecucion y puesta en funcionamiento del total de las actividades
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comerciales de 2 anualidades, con una puesta en funcionamiento

del 50% del total en cada anualidad.

En la tabla siguiente se detalla el incremento del numero de habitantes que se
espera, en las anualidades siguientes a la recepcion de las obras de urbanizacion,
hasta la consolidacion total, tanto de las edificaciones residenciales como de las

instalaciones comerciales, hoteleras y deportivas del Sector:

Prevision de Anualidad
““ Poblacidn II-II-IIIIII-IIIIIIIIEI

Terciario Comercial 75,00 hab/m2t 0 250 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500
Terciario Hotelero 100,00 hab/m?2t 353 0 71 22 %3 3% 0 T 212 3B B 0 T 212 383
Deportivo 15,00 hab/m2t 174 0 0 174 174 174 174 174 174 174 474 T4 ATA ATA T4

Golf 35,00 hab/m?2t 89 0 3 6 8 8 8 & & 8 & 8 8 8 &
Hipica 35,00 hab/m?2t 83 0 29 58 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
Residencial 2,50 hab/vivienda 3258 0 400 800 1236 1718 2224 2886 3258 3258 3258 3258 3258 3258 3258

[ Previsiones Totales de Poblacién {4457 | 0| 531 [t 556{2435]2917]3.070[3.80314 3164 457 [4 457 4104 .75 4 31614 457

Una vez estimados tanto los Gastos Fijos y de Servicio por habitante como el
incremento de la poblacion a lo largo de las diferentes anualidades en las que se
consolidaran las diferentes edificaciones a implantar en el ambito del Sector, se pueden

cuantificar la Progresion de Gastos esperada tal y como se detalla en la tabla siguiente:

Total Gastos

0 1.450.569,75 €
531 1.697.422,17 €
1.556 2.174.351,14 €
2.435 2.583.275,65 €
2.917 2.807.400,74 €
3.070 2.878.536,87 €
3.803 3.219.498,61 €
4.316 3.458.197,27 €
4.457 3.523.875,35 €
4.457 3.5623.875,35 €
4.104 3.359.680,14 €
4.175 3.392.519,18 €
4.316 3.458.197,27 €
4.457 3.523.875,35 €

Metodologia en la Proyeccién de Ingresos.
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Tal y como se ha expuesto anteriormente los ingresos se generaran una
vez se edifiquen los solares resultantes de la actuacion, una vez finalizadas las
obras de urbanizacion. Por ello partiendo como afo 0 el de finalizacién de las obras

de urbanizacion la progresion de ingresos sera:

PROGRESION DE INGRESOS
Afio0=0¢€
Afo 1 = (Inc hab Afo 1 x Ratio Ingresos €hab)

AfRo 2 = (Inc hab Afo 2 x Ratio Ingresos €hab)

Afo n = (Inc hab Afo n x Ratio Ingresos €hab)

En la tabla siguiente se detalla la previsién de ingresos que se generaran

con el desarrollo de la actuacion urbanistica en la Hacienda Municipal:

Afio | Poblacién | _Ingresos
0,00 €
531 521.244,07 €

1.556 1.528.308,99 €
2.435 2.391.778,28 €
2.917 2.865.032,22 €
3.070 3.015.240,54 €
3.803 3.735.202,26 €
4.316 4.239.229,18 €
4.457 4.377.912,50 €
4.457 4.377.912,50 €
4.104 4.031.204,19 €
4.175 4.100.545,85 €
4.316 4.239.229,18 €
4.457 4.377.912,50 €

7.3.4.- Aplicacion de la metodologia Propuesta en el Desarrollo

Urbanistico.
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Se procede ahora, a realizar el balance de Ingresos y Gastos derivados
del desarrollo urbanistico y edificatorio del Sector Pego Golf, conforme a la
estimacion de consolidacion que se ha detallado en los apartados anteriores. En
la tabla siguiente se detallan las diferencias entre ingresos y gastos prevista para
cada una de las anualidades hasta que se alcance la total consolidacién del

Sector y en consecuencia el maximo de poblacion prevista:

m-m-m-
[ 0 | 0,00 € 1.450.569,75€  -1.450.569,75 €
[ 1| 531 521.244,07€ 1.697.42217€  -1.176.178,09 €
Bl 1556 1.528.308,99 € 2.174.351,14€  -646.042,15 €
BEl 243 2.391.778,28 € 2.583.275,65 € -191.497,37 €
Bl o7 2.865.032,22 € 2.807.400,74 € 57.631,48 €
Bl 3070 3.015.240,54 € 2.878.536,87 € 136.703,67 €
B 3803 3.735.202,26 € 3.219.498,61 € 515.703,65 €
4.316 4.239.229,18 € 3.458.197,27 € 781.031,91 €
Bl 4457 4.377.912,50 € 3.523.875,35 € 854.037,15 €
Bl 4457 4.377.912,50 € 3.523.875,35 € 854.037,15 €
Bl 4104 4.031.204,19 € 3.359.680,14 € 671.524,05 €
El 4175 4.100.545,85 € 3.392.519,18 € 708.026,67 €
el 4316 4.239.229,18 € 3.458.197,27 € 781.031,91 €
BEEl 4457 4.377.912,50 € 3.523.875,35 € 854.037,15 €

Con el crecimiento poblacional propuesto a partir del afio 3 los ingresos
son superiores a los gastos, llegandose a un superavit de 854.037,15 € una vez
la poblacion total prevista, esto es, los 4.457 habitantes, considerando los 1.199
habitantes equivalentes que se generaran como consecuencia del desarrollo de
las actividades a desarrollar en las parcelas destinadas a usos terciario
comercial, hotelero, deportivo, Golf e Hipica superficie terciara/comercial, aunque
no estén residiendo en el Sector.

8.- Analisis del Impacto en las Haciendas Supramunicipales:

Para determinar el impacto a nivel general del desarrollo del Sector Pego
Golf en las Haciendas tanto Autondmica como Estatal, al igual que en el caso de las
haciendas municipales, se va a seguir la metodologia para la Redacciéon de

Informes de Sostenibilidad Econémica del Ministerio de Fomento.

Para determinar los ingresos que se produciran en las Haciendas

Supramunicipales, se tomara como punto de partida la cuantia de las inversiones
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asociadas al desarrollo urbanistico, que se detallan en la tabla siguiente y a partir
de ahi utilizando las tablas Input — Output de la Comunidad Valenciana, se estima el
impacto de estas inversiones sobre la actividad (Valor Afadido Bruto y Proteccion),
el empleo (Numero de Empleos Creados) y en ultima instancia los ingresos publicos

derivados como son:

o |IRPF

e IVA

e Impuestos Especiales

¢ Impuesto de Sociedades

e Cotizaciones a la Seguridad Social

o Impuestos Autondmicos
o Impuesto sobre sucesiones y donaciones
o Impuesto sobre transmisiones patrimoniales
o Actos Juridicos Documentados

o Otros impuestos autonémicos

Una tabla Input — Output cuantifica como se distribuye una actividad
econdmica entre el conjunto de los sectores de la economia del pais o region de
referencia y ofrece informacién sobre las interrelaciones en forma de compras y

ventas entre los distintos sectores econémicos.

En las tablas Input — Output y de acuerdo con la Clasificacion Nacional de
Actividades Econdmicas (CNAE-93), aparecen los principales sectores de la
economia regional, siendo necesario identificar aquellos sectores a las que afectara
la inversion que se pretende realizar (Construccion y Otros). En su proceso de
produccion, cada uno de los sectores afectados demandara bienes y servicios a

todos los demas sectores, en la medida que nos indican sus datos Input — Output.

A través del analisis Input — Output, llevado a cabo sobre la base de las
ultimas tablas Input — Output existentes para la Comunidad Valenciana, se obtienen

los efectos derivados de la inversion que se pretende realizar.

Partiendo de los conocimientos productivos de cada sector, el analisis que
se realiza con esta herramienta consiste en calcular toda la cadena de efectos en
los distintos sectores de la economia derivados de la traduccion a términos

monetarios del desarrollo urbanistico.
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El impacto econdmico que provocara el desarrollo urbanistico del Sector
Pego Golf, se puede descomponer en efectos directos, indirectos e inducidos, que

sumados conforman el efecto total producido.

o Efecto Directo: La ejecucion de la inversion prevista sobre
determinados sectores econdémicos supone, en primera instancia, un aumento de la
demanda de los sectores que lo reciben. Todos estos sectores, para satisfacer la
nueva demanda, deben aumentar su produccion. Estos aumentos de produccion
constituyen el efecto directo.

e Efecto Indirecto: Los sectores directamente afectados por la
inversién generan a su vez una serie de efectos indirectos, pues para producir lo que
se les demanda, compran mas a sus proveedores que a su vez también generan
nuevas demandas de la economia. El resultado final de estas sucesivas rondas de
efectos en la produccion de los sectores es el llamado efecto indirecto.

e Efecto Inducido: El efecto “suma” de los anteriores todavia genera
efectos adicionales. El aumento en la produccidon genera un mayor empleo y esto
significa un aumento en las rentas de trabajo, que se traduce a consumo en funcién
de la propension a consumir de los hogares. El incremento de consumo produce toda
una cadena de efectos como los descritos anteriormente, cuya suma se conoce

como efecto inducido.

Para determinar y cuantificar los efectos de la inversién planificada, se
tienen que seleccionar las principales variables econémicas, que en su conjunto
caracterizan la actividad econémica. En concreto se calcularan los efectos sobre las

siguientes variables:

e Produccion Efectiva: Consiste en afadir a su valor afiadido bruto,
sus consumos intermedios (bienes y servicios necesarios para producir los bienes y
servicios finales del sector, ya sean destinados al consumo o a la inversion).

e Valor Anadido Bruto: Es la suma de las rentas del trabajo y del
capital, es decir utilizando la nomenclatura de la contabilidad nacional, la
remuneracion de los salarios mas el excedente bruto de explotacién.

e Empleo: Es el impacto que genera la inversién realizada en el
empleo, para lo que se utilizara una ratio de conversion a empleo, calculando en
funcién de los datos de las tablas Input — Output de la Comunidad Valenciana y de

los datos del INE de la region.
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Para ello lo primero que se debe de hacer es detallar las caracteristicas de
la inversion prevista. En la tabla siguiente se resumen las determinaciones
urbanisticas del Sector Pego Golf, asi como las principales magnitudes

economicas:

SECTORPEGO GOLF

FICHA URBANISTICA

Superficie Total del Sector 1.628.799,72 m2
indice de Edificabilidad Bruta (IEB) 0,15
Edificabilidad Bruta (EB) 244.319,96 m2
Edificabilidad Residencial (ER) 162.879,98 m2
Edificabilidad Terciario Comercial (ET) 37.525,43 m2
Edificabilidad Terciario Hotelero (EH) 35.296,92 m2
Edificabilidad Deportivo (ED) 2.611,34 m2
Edificabilidad Golf (EG) 3.102,24 m2
Edificabilidad Hipica (EHp) 2.904,05 m2
Numero Maximo de Viviendas 1.303
Superficie Viviendas Renta Libre 113.862,38 m2
Superficie Viviendas Protegidas 49.017,60 m2

SUPERFICIES DOTACIONALES PUBLICAS

Equipamientos 83.892,40 m2
Zonas Verdes 205.871,09 m2
Viario 260.859,80 m2
DATOS RELATIVOS A LA INVERSION
1.- Inversion en Urbanizacion 47.115.397,74 €
2.-- Inversion en Edificacion Residencial 191.937.729,76 €
3.- Inversién en Edificacion Terciaria Comercial 24.183.443,59 €
4 - Inversion en Edificacion Terciaria Hotelera 26.214.611,15 €
5.- Inversion en Campo de Golf 9.160.323,25 €
6.- Inversion Cento Hipico 1.935.515,71 €
7.- Inversion Instalaciones Deportivas 2.033.883,62 €
8.- Valor del Suelo sin Urbanizar 17.102.397,38 €
9.- Valor del Suelo Urbanizado 56.721.544,95 €

De la totalidad de la informacion detallada en la tabla anterior, se
extraen los datos que son relevantes para el calculo del impacto econdmico que

se resume de la siguiente manera:
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Inversion Urbanizacion 47.115.397,74
Inversion en Edificacion Residencial 191.937.729,77
Inversion en Edificacion Hotelera 26.214.611,15
Inversion en Edificacion Terciaria Comercial 24.183.443,59
Inversion en Campo de Golf 9.160.323,25
Inversion en Instalaciones Deportivas 2.033.883,62
Inversién en Centro Hipico 1.935.515,71
Valor del Suelo sin Urbanizar 17.102.397,38

No se tienen en cuenta los valores relativos a la cotizacion del valor de
mercado de las viviendas en este analisis, por ser un concepto que modifica la
demanda final y los plazos en los cuales se hacen efectivos esos valores de
mercado es marcadamente diferente a aquellos relacionados con la construccién y

la urbanizacién.

8.1.- Impacto de la Inversion en la Produccion Efectiva:

Para determinar el impacto de la inversion publica en la produccion
efectiva, se tiene que proceder a transformar los datos de inversion en lenguaje de

las tablas Input — Output, para ello se realizan una serie de supuestos, conforme se

detalla en la tabla siguiente:

[ Rama | Desglose de la Inversion segun Tablas Input-Output Desglose Inversién

] Actividades Juridicas y de Asesoramiento Administrativo (71 T1O) 15.984.165,11 € 5,00%

: Remunearcion de los Asalariados 47.952.49533 € 15,00%

: Sueldos y Salarios Brutos 36.92342141€ 77,00%

s Cotizaciones Seguridad Social 11.029.073,93 € 23,00%

:, Construccion (51 TIO) 255.746.641,77 € 80,00%
I

Se ha supuesto que un 5% de la inversion se destina a Honorarios
Profesionales (Arquitectos, Abogados, Ingenieros, Notarios, Registro de la
Propiedad, Asesorias, Economistas, etc.) y el resto se distribuye entre consumos
intermedios del sector de la construccion y las remuneraciones a los asalariados

correspondientes.
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Con estos datos y utilizando como marco de referencia la Tabla Input
Output y Contabilidad de la Comunidad Valenciana, se estimaran los impactos que

se han descrito en los apartados anteriores.

En la tabla siguiente se detallan los factores multiplicadores que se han

utilizado para cada una de las lineas de desglose:

Efecto Efecto Efecto
m Desglose de la Inversion segun Tablas Input-Output Efecto Directo

: Actividades Juridicas y de Asesoramiento Administrativo (71 TIO) 15.984.165,11 € 0,72975 0,94721 - 2,67696

: Remunearcion de los Asalariados 47.952.495,33 € - - 0,89000 1,89000

; Construccion (51 TIO) 255.746.641,77€  0,68864 0,62339 - 2,31203
Tot 31968330221 €] 05900 | 05500 | 01300 | 21300 |

En la tabla siguiente se detallan los valores del impacto de la inversién en

la produccion efectiva:

m Desglose de la Inversion segun Tablas Input-Output Impacto Directo | Impacto Indirecto |Impacto Inducido | Impacto Total

u Actividades Juridicas y de Asesoramiento Administrativo (71 TIO) 15.984.16511€  11.664.42550 € 15.140.311,84 € 42.788.902,46 €
: Remunearcion de los Asalariados 47.952.495,33 € - - 42677.721,76€  90.630.217,09€
; Construccion (51 TIO) 255.746641,77€  176.11861090€  159.429.620,39 € - 591.294.871,32€

Total 319.683.302,21 €[ 187.783.036,40 € | 174.569.932,23 € | 42.677.721,76 € | 724.713.990,87 €

En el gréafico siguiente se representa la distribucion de la proporcion de la

inversion inicial y los impactos directo, indirecto e inducido:

Inversion Inicial

m Impacto Directo
Impacto Indirecto

Impacto Inducido
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8.2.- Impacto de la Inversiéon en el Valor Agregado:

En este apartado se calcula impacto que genera la inversion realizada,
sobre el valor agregado. En la tabla siguiente se muestra los incrementos totales
que sufrira el valor agregado como consecuencia del incremento en la inversion

provocada por el desarrollo urbanistico del Sector Pego Golf:

Conversion a Valor Agregado Bruto VAB Inversion % V AB/Producciéon

Valor Agregado Actividades Juridicas y Asesoramiento 10.859.823,44 € 25,38%
Remuneracion de los Asalariados 138.582.712,42 € |G
Valor Agregado Construccion 171.211.147,87 € 28,96%

320.653.68374€

8.3.- Impacto de la Inversién en el Empleo

Para estimar el impacto que generara la inversion prevista en el empleo, se
parte nuevamente de las tablas Input — Output y de los datos del INE
correspondientes a la comarca de la Marina Alta, con los que se calculan los
multiplicadores de empleo, que nos indican, a partir de los valores actuales de
produccion por trabajador, en cada uno de los sectores de la economia, cuantos
puestos de trabajo se generaran por cada euro de inversién destinado a un sector

concreto.

En la tabla siguiente se detallan los empleos que se estima que generara
la inversion prevista en el desarrollo urbanistico del Sector Pego Golf, considerando
una ratio de 120.000 € de produccion por cada empleo en la rama de la
construccion y de 90.000 € en el resto de los sectores, considerada como media

general en la Comunidad Valenciana:

Empleos Generados como consecuencia de la Inversion Inicial 2.664
Empleos Generados como consecuencia del Efecto Directo 1.565
Empleos Generados como consecuencia del Efecto Indirecto 1.940
Empleos Generados como consecuencia del Efecto Inducido 474

Total Empleos Generados | 6.643 |

Por lo que respecta al impacto permanente a nivel de empleo, se tienen

que considerar los siguientes centros de produccion:
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Mantenimiento de obras de urbanizacién y zonas verdes
Explotacién Instalaciones Hoteleras

Explotacion Campo de Golf

Explotacién Instalaciones Deportivas

Explotacion del Centro Ecuestre

N N

Implantacion de actividades comerciales

8.4.- Impacto Fiscal producido por el aumento de la produccion, el
VAB y el Empleo

Por ultimo, la metodologia Input — Output permite poder calcular el impacto
de las inversiones sobre los ingresos publicos, es decir la repercusion fiscal que se
producira en las haciendas supramunicipales, asociado al aumento de la

produccion, el VAB y el empleo.

En la tabla siguiente de detalla el impacto fiscal que genera la inversion
prevista en el desarrollo urbanistico, calculado estimado los porcentajes que
suponen los impuestos netos a la produccion y las cotizaciones sociales, conforme

a las tablas Input — Output de la Comunidad Valenciana:

Impuestos Directos 28.939.016,35 €
IRPF 19.181.439,98 €
IS 9.363.167,19 €
No Residentes 327.360,49 €
Patrimonio 37.260,81 €
Sucesiones y Donaciones 29.782,41 €

Impuestos Indirectos 14.850.215,15 €
IVA 12.449.478,60 €
Impuestos Especiales 748.545,41 €
Trafico Exterior 1.606.238,32 €
Otros 45.952,81 €
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9.- Suficiencia y Adecuaciéon del Suelo para usos

productivos:

En el articulo 30 del Texto Refundido de la Ley del Suelo 5/2014 se
establece que en la Memoria de Sostenibilidad Econdmica se ponderara “la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos. Este concepto
debe entenderse en coherencia con los objetivos territoriales y urbanisticos y de
sostenibilidad sefalados en la Estrategia Territorial Europea y concretados en la
Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana, en particular en su Objetivo 24
denominado “Prever suelo para la actividad econdémica en cantidad suficiente y
adecuada”.

En definitiva, lo que prescribe la Ley es que el planeamiento de cualquier
actuacién urbanistica debe de buscar el equilibrio entre el desarrollo econdmico,
entendido como empleos y actuacién urbanistica, referido a habitantes.

La Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana (ETCV) dedica el
capitulo IV al establecimiento de los criterios de crecimiento del suelo para
actividades economicas.

En la Directriz 91 se fija como objetivo de los criterios, el de “orientar a los
municipios a la consecucion de unas pautas de ocupacion racional y sostenible del
suelo para estos usos” La Directriz 92 establece los principios directores para esa
ocupacion racional y sostenible y finalmente las Directrices 95 a 101 establecen la
férmula de calculo del indice, analizando los factores que la conforman.

El indice maximo de ocupacién de suelo para actividades econdémicas
(IMOSE), es un indice que, multiplicado por el suelo que en el planeamiento vigente
esté destinando a usos productivos, nos indica el suelo maximo que podemos
destinar a dichos usos en el Plan que estamos redactando. Ademas, supone el
mantenimiento de crecimiento del municipio.

La formula de calculo del IMOSE esta establecida en las directrices 95 a

101 de la Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana y es la siguiente:

IMOSE = TCE x FCEA x FCVT
Donde:
TCE: Es la tasa de crecimiento del empleo industrial y terciario, es decir la
tasa del empleo no dedicado al sector primario (agricultura, ganaderia y pesca).

Viene dado de la propia Estrategia Territorial de la Comunidad Valenciana, en la
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que se indica que la Tasa de Crecimiento del empleo para el periodo 2010 — 2030
previsto en la Comarca de la Marina Alta de 1,40% anual.
FCEA: Factor de correccion por empleos municipales actuales, resulta de
la formula:
CFCEA =-0,2957 x Ln (X) + 3,9719
Siendo X los empleos en los sectores industrial y terciario del municipio

actualmente existentes y Ln (X) el Logaritmo Neperiano de X.

Datos del municipio de Pego a fecha diciembre de 2022:

Agricultural Industria | Servicios | Construccién |

2.664 317 253 390 1.676

FCVT: La tasa de crecimiento del empleo industrial y terciario se ha de
corregir igualmente con un factor de vertebracion territorial aplicable en el calculo
del indice maximo de ocupacion de suelo para actividades econdmicas en los
siguientes términos:

a.- En los nucleos urbanos sitos en el ambito del Plan Litoral — Cota 100 se
aplicara un incremento del 10%.

b.- En los nucleos urbanos situados en el ambito de la franja intermedia del
territorio se aplicara un incremento del 25%.

c.- En los nucleos urbanos pertenecientes al Sistema Rural se aplicara un

incremento del 50%.

Con todo ello se estima que el indice maximo de ocupacién de suelo para
actividades economicas (IMOSE), es del 49,43%, con lo que se cumple con las
superficies de suelo productivo previstas en el desarrollo urbanistico tal y como se
puede comprobar en la tabla de magnitudes urbanisticas del Programa de

Actuacion Integrada, incluida en el apartado 6 de este informe.

10.- CONCLUSIONES DE LA FORMULACION DEL INFORME DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA APLICADO AL P.A.I

A lo largo de este documento se han determinado los impactos que el
desarrollo de la actuacion urbanistica del Sector Pego Golf producira en las
Haciendas Publicas que resultan afectadas por su implantacion, asi como el

esfuerzo que supondra para estas el mantenimiento de las infraestructuras
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necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi

como la suficiencia y adecuacion del suelo que se a usos productivos.

A modo de conclusion se resumen los impactos generados en las

Administraciones Publicas:
1.- Impacto en la Hacienda Municipal

1.1.- Inversiéon Publica: En el ambito del Sector Pego Golf no se requiere
ningun tipo de inversién publica imprescindible para la puesta en servicio de la
urbanizacioén, en lo que respecta a ejecucion de espacios libres o infraestructuras

correspondientes a los sistemas generales.

1.2.- Incremento Patrimonial: La Hacienda Local tendra un incremento

patrimonial generado por los siguientes conceptos:

1.2.1.- Parcelas de Equipamientos con una superficie total de
73.044,68 m2.

1.2.2.- Parcelas Lucrativas para materializar el 10% del

Aprovechamiento Urbanistico, cuyo valor se estima en 5.104.999,39 €.

1.2.3.- Parcelas Lucrativas para materializar el Aprovechamiento
Urbanistico susceptible de aportacion que percibira como propietario de

suelo en el ambito del sector.

1.2.4.- Obras de Urbanizacion e infraestructuras que seran
ejecutadas a cargo de la actuacién urbanizadora, cuyo coste de

ejecucion material se estima en 36.421.921,56 €.

1.3.- Estimacion de Gastos e Ingresos corrientes municipales tras la
Recepcion de la Urbanizacion. En los apartados anteriores se ha analizado la
estructura presupuestaria municipal y con ello se han estimado las ratios de ingresos y
gastos por habitantes. De forma paralela se han estimado los incrementos de
poblacion prevista por el desarrollo urbanistico y con ello se ha procedido a realizar el
balance de Ingresos y Gastos derivados del desarrollo urbanistico y edificatorio del
Sector Pego Golf, conforme a la estimacién de consolidacion que se ha detallado en
los apartados anteriores. En la tabla siguiente se detallan las diferencias entre
ingresos y gastos prevista para cada una de las anualidades hasta que se alcance la

total consolidacién del Sector y en consecuencia el maximo de poblacion prevista. Con
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ello a partir del afio 3 los ingresos generados por el desarrollo urbanistico son
superiores a los gastos ocasionados, llegandose a un superavit anual de 854.037,15 €

una vez la poblacién total prevista.

2.- Impacto en las Haciendas Supramunicipales

2.1.- Impacto de la Inversiéon en la Producciéon Efectiva: En la tabla

siguiente se detallan los valores del impacto de la inversion en la produccion

efectiva:

M Desglose de la Inversion segun Tablas Input-Output Impacto Indirecto | Impacto Inducido | Impacto Total
o Actividades Juridicas y de Asesoramiento Administrativo (71 TIO) 15.984.165,11€  11.664.42550 € 5.140.311,84 42.788.902.46 €
z Remunearcion de los Asalariados 47.952.495,33 € - - 42677.721,76€  90.630.217,09€
:, Construccion (51 TIO) 255.746.641,77€  176.11861090€  159.429.620,39€ - 591.294.871,32 €

Total 319.683.302,21 €| 187.783.036,40 € | 174.569.932,23 € | 42.677.721,76 € | 724.713.990,87 €

2.2.- Impacto de la Inversion en el Valor Agregado: En la tabla siguiente
se muestran los incrementos totales que sufrira el valor agregado como
consecuencia del incremento en la inversion provocada por el desarrollo urbanistico

del Sector Pego Golf:

Conversion a Valor Agregado Bruto VAB Inversion % VAB/Produccién

Valor Agregado Actividades Juridicas y Asesoramiento 10.859.823,44 € 25,38%
Remuneracion de los Asalariados 138.582.712,42€ |

Valor Agregado Construccion 171.211.147,87 € 28,96%
Total | 320653683,74€| |

2.3.- Impacto de la Inversion en el Empleo: En la tabla siguiente se
detallan los empleos que se estima que generara la inversién prevista en el

desarrollo urbanistico del Sector Pego Golf.

Empleos Generados como consecuencia de la Inversion Inicial 2.664
Empleos Generados como consecuencia del Efecto Directo 1.565
Empleos Generados como consecuencia del Efecto Indirecto 1.940
Empleos Generados como consecuencia del Efecto Inducido 474
Total Empleos Generados [ 6643

Informe Sostenibilidad Econémica Pagina 46



GESTION DE ACTIVOS
i

ACIUA

Por lo que respecta al impacto permanente a nivel de empleo, se tienen

que considerar los siguientes centros de produccion:

Mantenimiento de obras de urbanizacién y zonas verdes
Explotacién Instalaciones Hoteleras

Explotaciéon Campo de Golf

Explotacion Instalaciones Deportivas

Explotacién del Centro Ecuestre

RN N NN

Implantacion de actividades comerciales

2.4.- Impacto Fiscal producido por el aumento de la produccion, el
VAB y el Empleo: En la tabla siguiente de detalla el impacto fiscal que genera la
inversion prevista en el desarrollo urbanistico, calculado estimado los porcentajes
que suponen los impuestos netos a la produccién y las cotizaciones sociales,

conforme a las tablas Input — Output de la Comunidad Valenciana:

Impuestos Directos 28.939.016,35 €
IRPF 19.181.439,98 €
IS 9.363.167,19 €
No Residentes 327.360,49 €
Patrimonio 37.260,81 €
Sucesiones y Donaciones 29.782,41 €

Impuestos Indirectos 14.850.215,15 €
IVA 12.449.478,60 €
Impuestos Especiales 748.54541 €
Tréfico Exterior 1.606.238,32 €
Otros 45.952,81 €

Valencia, Febrero 2023
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