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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1. INTRODUCCCION Y MARCO LEGAL

Tras la aprobacion definitiva del PGMO de Molina de Segura en 2.006, se
pretenden iniciar ante el Excmo. Ayuntamiento los tramites administrativos
oportunos encaminados a desarrollar la actuacién urbanistica correspondiente

al Plan Parcial industrial genérico Molina 2 “Z11-M2”.

Con fecha 26 de diciembre de 2023, la mercantii PROFU, S.A. presento
Avance del Plan Parcial ZI1-M2 junto con un Documento Ambiental Estratégico,
con la finalidad de impulsar el desarrollo urbanistico del ambito por el Sistema

de Compensacion.

Con fecha de 7 de febrero de 2024, el Excmo. Ayuntamiento de Molina de
Segura inicio la fase de Consultas del procedimiento de Evaluacion Ambiental

Estratégica Simplificada, en vez de un Documento Inicial Estratégico.

Con fecha de 5 de agosto de 2024, la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de
Molina de Seguro acordé la emisibn del INFORME AMBIENTAL
ESTRATEGICO DEL SECTOR ZI1-M2.

Con fecha de 17 de octubre de 2024 se public6 en el BORM el Informe
Ambiental Estratégico del Plan Parcial ZI1-M2.
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2. DESARROLLO DE LA VIABILIDAD ECONOMICA

El Ayuntamiento de Molina de Segura percibird una serie de ingresos con
motivo de la realizacién y la actividad del Sector ZI1-M2.

Por otra parte, las funciones de conservacion, mantenimiento y prestacion de
determinados servicios publicos dentro del Sector ZI1-M2 seran realizadas por
el Excmo. Ayuntamiento de Molina de Segura. Las principales funciones a

realizar para el mantenimiento del sector son.
a) Conservacion y mantenimiento de:
e Zonas verdes.
e Viales y sefializaciones de tréafico.
e Alumbrado publico.

e Colaborar en los servicios de policia, con la contratacion de servicios

de vigilancia y control.
b) Prestacién de los servicios de:
e Recogida de basuras.
e Limpieza viaria.
e Colaboracién con el Ayuntamiento en el control de vertidos.

El presente documento analiza los ingresos publicos derivados de la realizaciéon
y actividad del sector y la sostenibilidad del mismo desde el punto de vista de la

gestion publica.
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2.1. ESTIMACION DE GASTOS E INGRESOS

Del andlisis de los ingresos futuros que previsiblemente supondria esta
construccion del Sector ZI1-M2 para las respectivas concejalias del Excmo.
Ayuntamiento de Molina de Segura, se puede deducir que en su mayoria
vendran como consecuencia del cobro de impuestos, tasas y precios publicos
inherentes a la actividad de las futuras empresas que se situaran en la citada
construccion del sector. Entre ellos, existen algunos ingresos cuya
cuantificacion o valoracion resulta excesivamente incierta o variable, como
puede ser el Impuesto sobre Actividades Econdmicas, cuyo resultado depende
del volumen de facturacién y caracteristicas de las empresas establecidas y

que, por lo tanto, no creemos oportuno abordar.

Como primera fuente de ingresos, aunque no suponga un ingreso como tal,
podemos considerar la que suponen las diversas cesiones obligatorias de suelo
a los Ayuntamientos, segun establece el articulo 16 del RDL 2/2008, de 20 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.

Estos terrenos cedidos llevan incorporados unos costes de urbanizacion que
estimamos como media en 37,77 €/m?y que, en este caso, seran soportados
integramente por la empresa “Profu S.A”. Del analisis de la siguiente tabla
podemos observar cémo estas cesiones suponen una superficie total de
136.438,16 m”,

CESIONES OBLIGATORIAS PLAN PARCIAL (m2)
EQUIPAMIENTO PUBLICO 11.039,48
ESPACIO LIBRE PUBLICO 38.012,30
ESPACIOS DE MEJORA AMBIENTAL 14.722,27

SERVICIOS BASICOS LOCALES PUBLICOS 524,25

VIARIO Y APARACAMIENTO 50.081,06
CESION TERRENO EDIFICABLE (10%) 22.058,80
TOTAL 136.438,16
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A estas superficies de equipamientos hay que afiadirle el 10% de cesion de
edificabilidad, que suponen 22.058,8 m2, que valorados a 105 €/m2 suponen
un valor de 2.316.174 €.

Hay que resefar que tanto los equipamientos, equipamientos publicos, como el
suelo industrial cedido al Ayuntamiento de Molina de Segura, es susceptible de
ser vendido por este, obteniendo a su vez una nueva fuente de ingresos para

las arcas publicas, ademas de las ya mencionadas ventajas no evaluables.

Posteriormente, trataremos de realizar una prevision de las restantes fuentes

de ingresos para la citada hacienda local, en funcion de su tipologia.

Sin embargo creemos necesario como primer paso para este estudio, intentar
hacer una previsién del nimero de empresas, metros cuadrados a construir,
tipologia de las mismas, etc., que se situaran en el Sector que se va a

construir.

Para ello, nos basaremos, entre otros, en estudios ya realizados sobre este tipo
de fundamentos con caracteristicas similares a nuestro Sector. Creemos que
estos datos son la fuente mas precisa y representativa, ya que, a su vez,
recopilan datos de diversos Ministerios, Consejerias y estadisticas creadas ad
hoc de la totalidad de empresas instaladas. La extrapolaciéon de los datos
medios de estas fuentes nos servira para recrear un escenario de expectativas
moderadas de lo que podria suponer la construccidén del sector. Todos estos

datos los podriamos resumir del siguiente modo:

Parque de vehiculos

A modo de resumen, y con el objeto de conectar estas cifras con el IVTM
(Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica), resumimos en sélo 3
categorias la prevision de vehiculos correspondientes a las empresas que

previsiblemente se instalaran en el sector. Estas serian:
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e Turismos. Estimamos que la mayoria de ellos tendran una potencia de
entre 8 y 15,99 caballos fiscales, correspondiendo con las categorias 2 y

3 de dicho impuesto.

e Furgones. Consideramos como tales a los camiones con menor potencia
fiscal, es decir, los encuadrados en las dos primeras categorias en el

apartado de la clasificacion de dicho impuesto.

e Camiones. De igual modo, consideramos como tales a los camiones con
mayor potencia fiscal, es decir, los encuadrados en las dos ultimas

categorias en el apartado de la clasificacion de dicho impuesto.

A pesar de todo ello no tenemos ninguna forma de poder estimar la cantidad de
vehiculos de cada tipo que habréa en el sector, por lo que a la hora de calcular

los ingresos para la Administracion Publica esta parte no se tendra en cuenta.

Licencia para la realizacion de construcciones, instalaciones y obras

Su fundamento y naturaleza se haya recogido principalmente por la Ley
7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, el R.D.L.
2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Haciendas Locales, la Ordenanza General de Gestion, Recaudacion e
Inspeccion de Tributos Locales, asi como la Ordenanza fiscal reguladora de

dicha tasa.

Tal y como recoge esta ultima Ordenanza, el hecho imponible de la misma
viene constituido por el presupuesto de ejecucion material de la construccion,

instalacion u obra.

Sabiendo que los metros cuadrados construidos son 220.588 m? y suponiendo
que el precio medio m? de construccién de una nave comercial es de 300 €/m?.
Incluyendo que la cuota tributaria es el 0,5 % del presupuesto total de obra,
podemos estimar la recaudacion que supondria el sector por esta tasa del

siguiente modo:
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ANO
SUPERFICIE ACUM(M2) 0,00 0,00 31.512,57 63.025,14
VALOR CONSTRUCCION 0,00€ 0,00€ 0,00€ 9.453.771,43 €] 18.907.542,86 €
TIPO 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50%
CUOTA ALANO 0,00€ 0,00€ 0,00€ 47.268,86 € 94.537,71€

6 7 8 9 10 TOTAL
94.537,71 126.050,29 157.562,86 189.075,43 220.588,00
28.361.314,29 €| 37.815.085,71 €| 47.268.857,14 € | 56.722.628,57 €| 66.176.400,00 €
0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50%
141.806,57 € 189.075,43 € 236.344,29€ 283.613,14 € 330.882,00€ | 1.323.528,00 €

Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO)

De conformidad con los articulos 133 y 142 de la Constitucion y en base al
articulo 106 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del
Régimen Local y Articulo 15.1 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de
marzo, se establece la Ordenanza Reguladora 1.4 del Impuesto sobre
Construcciones, Instalaciones y Obras, la cual sera de aplicaciéon en todo el

territorio del Municipio de Molina de Segura.

El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras es un tributo indirecto
cuyo hecho imponible esta constituido por la realizacion, dentro del término
municipal, de cualquier construccion, instalacion u obra para la que se exija la
obtencion de la correspondiente licencia de obras o urbanistica, se haya
obtenido o no dicha licencia, o para la que se exija presentacion de declaracion
responsable o comunicacion previa, siempre que la expedicion de la licencia o

la actividad de control corresponda al Ayuntamiento de Molina de Segura.

De la misma manera, valiéendonos de los datos de los metros cuadrados
construidos, precio medio del metro cuadrado y sabiendo que la cuota tributaria
es el 3,9 % del coste total efectivo de la obra, podemos estimar la

recaudacion que supondria la el sector por este impuesto del siguiente modo:
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ANO
SUPERFICIE ACUM(M2) 0,00 0,00 31.512,57 63.025,14
VALOR CONSTRUCCION 0,00€ 0,00€ 0,00€ 9.453.771,43 €] 18.907.542,86 €
TIPO 3,90% 3,90% 3,90% 3,90% 3,90%
CUOTA ALANO 0,00€ 0,00€ 0,00€ 368.697,09€ | 737.394,17 €

6 7 8 9 10 TOTAL
94.537,71 126.050,29 157.562,86 189.075,43 220.588,00
28.361.314,29 €| 37.815.085,71 €| 47.268.857,14 € | 56.722.628,57 €| 66.176.400,00 €
3,90% 3,90% 3,90% 3,90% 3,90%
1.106.091,26 € | 1.474.788,34€ | 1.843.485,43€ | 2.212.182,51€ | 2.580.879,60 € | 10.323.518,40 €

Licencia de apertura de establecimientos

En uso de las facultades concedidas por los articulos 133.2 y 142 de la
Constitucion y por el articulo 106 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de
las Bases de Régimen Local, y de conformidad con lo dispuesto en los articulos
15 a 19 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se
aprueba el Texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, el
Ayuntamiento de Molina de Segura establece la tasa por la prestacion de
servicios de intervencién y control de actividades mediante licencia, declaracién
responsable o comunicacion previa, que se regird por la ordenanza fiscal Ill.1,
cuya regulacién atiende a lo previsto en los articulos 20 a 27 de la citada

norma.

Esta tasa tiene como hecho imponible la actividad municipal, tanto técnica
como administrativa, tendente a verificar si los establecimientos industriales y
mercantiles reinen las condiciones de tranquilidad, sanidad y salubridad y
cualesquiera otras exigidas por las correspondientes Ordenanzas vy

Reglamentos municipales o generales para su normal funcionamiento.

La estimacion de los ingresos que podria suponer esta tasa para la hacienda
local resulta bastante incierta, ya que su cuantificacion depende en primer
lugar, del tipo de empresa instalada en funcién de su actividad y, en segundo
lugar de una serie indicadores como pueden ser la potencia eléctrica

contratada o el nUmero de obreros.
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Por todo ello, creemos que pese a ser altamente conservador, o mas
adecuado seria estimar una cuota minima a pagar por esta tasa sobre el
namero previsible de empresas a instalar. Es decir, supuesto un numero
aproximado teniendo en cuenta que se tratara en su mayoria de naves
industriales, el valor que nos ofrece la Ordenanza del Ayuntamiento de Molina

de Segura para este caso es de 1,31 € por m2 construido de local,

obteniendo los siguientes valores:

ANO

SUPERFICIE CONST(M2)

0,00

0,00

31.512,57

31.512,57

BASE 1,31 1,31 1,31 1,31
CUOTA APERTURA 0,00€ 0,00€ 0,00€ 41.281,47 € 41.281,47 €
6 7 8 9 10 TOTAL
31.512,57 31.512,57 31.512,57 31.512,57 31.512,57
1,31 1,31 1,31 1,31 1,31
41.281,47 € 41.281,47 € 41.281,47 € 41.281,47 € 41.281,47 € 288.970,28 € |

Impuesto sobre el Incremento del Valor de Terrenos de Naturaleza Urbana

(IIVTNU)

En uso de las facultades concedidas por el articulo 133.2 de la Constituciéon y
por el articulo 106 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de
Régimen Local y de conformidad con lo dispuesto en los articulos 59.2 y 104 y
siguientes del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, el
Ayuntamiento de Molina de Segura establece el Impuesto sobre el Incremento
del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, acuerda el ejercicio de las
facultades que le confiere dicho texto refundido en cuanto a la fijacion de los
elementos necesarios para la determinacion de las respectivas cuotas
tributarias y aprueba la Ordenanza Fiscal II.5, para regular este impuesto, que
se regira por las disposiciones anteriormente citadas, por las disposiciones que

las complementen o desarrollen y por lo dispuesto en la Ordenanza II.5.

SOSTENIBILIDAD ECONOMICA 9



PLAN PARCIAL
SECTOR ZI1-M2
MOLINA DE SEGURA. MURCIA

Grava el incremento de valor que experimenten los terrenos de naturaleza
urbana asi como los terrenos integrados en los bienes inmuebles clasificados
como de caracteristicas especiales a efectos del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles y se ponga de manifiesto a consecuencia de la transmision de la
propiedad de los mismos por cualquier titulo, o de la constitucion o transmision
de cualquier derecho real de goce, limitativo del dominio, sobre los referidos

terrenos.

Puesto que la repercusion de este impuesto depende en buena medida del
tiempo que transcurre entre la compra del terreno y su posterior venta, es decir,
el periodo en que se genera la plusvalia, debemos simular cual va a ser la
evolucion de las ventas de los terrenos resultantes de la construccion del
Sector. Suponiendo un desarrollo de las ventas bastante conservador en
comparacion a como se han desarrollado las anteriores ampliaciones y un
horizonte temporal de diez afios, podriamos considerar la siguiente
periodificacién en las ventas:

ANO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
% DE VENTAS | 0,00%] 0,00%] 0,00%| 14,29%| 14,29%| 14,29%| 14,29%| 14,29%| 14,29%| 14,29%

Siguiendo ese modelo y de acuerdo con el resto de caracteristicas del

impuesto en cuestion, obtendriamos aproximadamente la siguiente tabla de

liquidacion del impuesto para los terrenos del sector.

ANO
COEF 1,00

1,00 1,00 1,00

COEF ANUAL 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
COEF ACUMULADO 1,00% 2,00% 3,00% 4,00% 5,00%
TIPO 27,55% 27,55% 27,55% 27,55% 27,55%
CUOTA 0,00€ 0,00€ 0,00€ 36.463,20 € 45.579,00 €
6 7 8 9 10 TOTAL
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
6,00% 7,00% 8,00% 9,00% 10,00%
27,55% 27,55% 27,55% 27,55% 27,55%
54.694,79 € 63.810,59 € 72.926,39 € 82.042,19€ 91.157,99 € 446.674,16 €
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1. Reduccién aplicada como consecuencia de un procedimiento de valoracion

colectiva, recogida en el art. 8.3° de la Ordenanza fiscal nimero 6.

2. Resulta de la norma de valoracion recogida en el art. 8.4° de la citada

Ordenanza.
3. Es el tipo aplicable para 2008 (art.9 Ordenanza n° 6)

De igual modo, hemos de considerar que las futuras reventas de estas parcelas
daréan lugar de nuevo al hecho imponible de este impuesto, con lo que estos
ingresos pueden ser mayores a los calculados. Dada la dificultad de estimacion

de estas reventas, no consideramos adecuado su calculo.

Impuesto sobre bienes inmuebles (IBI)

En desarrollo de lo dispuesto en los articulos 133 y 142 de la Constitucién y en
base al articulo 106 de la Ley 7/1985, Reguladora de las Bases de Régimen
Local y 15.2 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales (TRLHL), aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de
marzo, se establece en la Ordenanza Reguladora del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles, del Ayuntamiento de Molina de Segura la fijacion de los elementos

necesarios para la determinacién de las respectivas cuotas tributarias.

Para la delimitacion de la naturaleza del tributo, la configuracion del hecho
imponible, la determinacion de los sujetos pasivos y la base de tributacion, la
aplicacién de beneficios tributarios, la concrecion del periodo impositivo y el
nacimiento de la obligacion de contribuir o devengo, asi como el régimen de
administracion o de gestion, se aplicaran los preceptos contenidos en la
Subseccion Segunda, de la Seccidn Tercera, del Capitulo Segundo, del Titulo Il
del citado Texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, en
sus mismos términos, y los articulos de la ordenanza necesarios para la

determinacion de la cuota tributaria.
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El calculo a priori por este concepto puede resultar bastante dificultoso ya que
su valoracion esta condicionada en primer lugar por el valor catastral dado a
los terrenos y construcciones de lo que se encarga la Direccion General del
Catastro, valor que depende de multitud de variables y, en segundo lugar por el
ritmo de ocupacion y construccion de las nuevas parcelas y naves
respectivamente. Pese a ello, creemos que asemejar la situacion de estas
parcelas a las actuales podria resultar lo mas adecuado, ya que sus usos,
ritmos de ocupacion y situacion fisico-geografica son lo suficiente parecidas.
Ademas, las cuotas resultantes de las liquidaciones de las parcelas ya
existentes, recogen de manera representativa la totalidad de los elementos
caracterizadores de la liquidacion, como pueden ser tipos impositivos,

bonificaciones y demas reducciones previstas.

A partir de los datos aportados por la oficina de Gestidn Catastral y Tributaria
del I.B.I. del Excmo. Ayuntamiento de Molina de Segura, sobre liquidaciones
provisionales por este impuesto para la totalidad de las parcelas del Sector ZI1-

M2, podremos estimar una futura cifra de recaudacién por este concepto para

el ya mencionado sector.

ANO

SUPERFICIE ACUM(M2) 0,00 0,00 31.512,57 63.025,14
VALOR CONSTRUCCION 0,00€ 0,00€ 0,00€ 9.453.771,43 €] 18.907.542,86 €
TIPO 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
CUOTA ALANO 0,00€ 0,00€ 0,00€ 94.537,71€ 189.075,43 €
6 7 8 9 10 TOTAL
94.537,71 126.050,29 157.562,86 189.075,43 220.588,00
28.361.314,29 €| 37.815.085,71 €| 47.268.857,14 € | 56.722.628,57 €| 66.176.400,00 €
1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%
283.613,14 € 378.150,86 € 472.688,57 € 567.226,29 € 661.764,00€ | 2.647.056,00 € |

Habria que destacar que las citadas liquidaciones provisionales realizadas por
la oficina de Gestion Catastral y Tributaria del 1.B.l. del Excmo. Ayuntamiento
de Molina de Segura se refieren en la mayoria de los casos Unicamente a la
liquidacion correspondiente al suelo y no a la construccion, ya que son muchas
las empresas que a dia de hoy no tienen un valor catastral asignado a sus

naves u oficinas.
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3. RESUMEN DE PRINCIPALES GASTOS E INGRESOS

Previo a la exposicion del resumen de los resultados de este estudio hemos de
resaltar que no consideramos relevante la informacion que nos aporta la
transformacion de ingresos y gastos a cantidades constantes (deflactadas
segun un indice de crecimiento de los precios), ya que consideramos que este
diferencial de precios se compensa casi en su totalidad con los previsibles

incrementos porcentuales anuales de las citadas tasas e impuestos.

Ademas como se ha explicado anteriormente, en este caso no tenemos
informacion sobre los gastos, por lo que los ingresos seran beneficios

directamente.

De forma esquematica podriamos resumir las fuentes ingresos de la futura

construccion del Sector ZI11-M2 con el cuadro de la pagina siguiente.

A modo de conclusién podemos observar como la diferencia entre ingresos y
gastos al finalizar el periodo de referencia para la futura construccion del Sector
es de 15.029.746,84 € a favor de las arcas locales, lo que confirma de manera
indudable la viabilidad econémica-financiera del Proyecto. Pese a que esa cifra
es fruto de una prevision de crecimiento y ocupacion incierta, debemos

recordar el marcado caracter conservador del estudio.

Molina de Segura, diciembre 2024

Manuel Jodar Casanova
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
Colegiado 13.279
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CUADRO RESUMEN DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

ANO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 TOTAL
Lcenci
con':t'i:s:i"én 0,00€ 0,00€ 0,00€ 47.268,86€ | 94.537,71€ | 141.806,57€ | 189.07543€ | 236.344,29€ | 283.613,14€ | 330.882,00€ | 1.323.528,00€
Iclo 0,00€ 0,00€ 0,00€ 368.697,00€ | 737.394,17€ | 1.106.091,26 € | 1.474.788,34 € | 1.843.485,43 € | 2.212.182,51 € | 2.580.879,60 € | 10.323.518,40 €
(%]
2
W | icenciaapertura 0,00€ 0,00€ 0,00€ 41.281,47€ | 41281,47€ | 41.281,47€ | 41.281,47€ | 41281,47€ | 41.281,47€ | 41.281,47€ | 288.970,28€
z
IIVTNU 0,00€ 0,00€ 0,00€ 36.463,20€ | 45.579,00€ | 54.69479€ | 63.810,59€ | 72.926,39€ | 82.042,19€ | 91.157,99€ | 446.674,16€
18I 0,00€ 0,00€ 0,00€ 94.537,71€ | 189.075,43€ | 283.613,14€ | 378.150,86€ | 472.688,57€ | 567.226,29€ | 661.764,00€ | 2.647.056,00 €
TOTAL 0,00€ 0,00€ 0,00€ 588.248,32 € |1.107.867,78€ | 1.627.487,23 € | 2.147.106,69 € | 2.666.726,15 € | 3.186.345,60 € | 3.705.965,06 € | 15.029.746,84 €

* Dejamos sin importe el posible beneficio para el Ayuntamiento que resultaria de la venta de los m? de equipamientos, equipamientos publicos y suelo
industrial.
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