a60vEES.YO9rDEEYS.200adl L L0SY (UQIEoLISA 8p 0InBag 0BIPoY - So'Uos|0)AE apas//:sdxy - UOST ap ojusILEIUNAY |9 US sjusweNBiq opewld

1660V4€Ad048vY93¥404658338€3 | 3908y .,A0EY 920¢/L0/L€ oueblQ ap ojjes
:0avOoIdIld30 13d HSYH  “VINYI4 3d YHO3d -Orvavdl 3a o1s3and

*

082530

B N E 2

c

*

ON

0235/ 2026

-PLENO(7/2026 9:07

LA SECRETARIA
Documento firmado digitaimente

Fecha: 25/09/2026

APROBACION DEFINITIVA

CSV: 450711DDOC23B50BEF7058CDB41BE

ESTUDIO DE DETALLE DEL SECTOR NC 06-01

SAN ESTEBAN DEL PGOU DE LE

SEOUOBLIMN — G50 815 220 (= ~ 0% L(giigzp 8z 4 TPH R eues
©LIBJDIDBSAIA (01SaNd
zanBupoy saland BLe BUe BJUBWIIS T

ugaT 8p ojusIWENAY
‘JH9INON

27 de julio de 2026

Initva

e

DN-EE ESTUDIO ECONOMICO

G
[<5)
(e
=
=]
o
5]
o
o
—
o
<C
©
——
5]
o
o
=
i =]
=
>
——
[<F)
o~
o
3
>
T

Y %

9269/9%29 4IN = 6/€°€2-31 "H— 081 "4 = 68Z°L "L — U0 8p [[jueass oJjsifay |8 ua ejLasu] “1'S ‘STYOLTNSNOD ONODJHL



w622 478 055 — www.trigono.es

Civil, 1-3° = 24001 Ledn —

Guardia

TRIGONO CONSULTORES, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Leon — T. 1.289 — F. 180 — H. LE-23.375 — NIF B24676926

APROBACION DEFINITIVA -PLENO
Fecha: 25/09/2026 LA SECRETARIA

CSV: 45071IDDOC23B50BEF7058CDB41BE Documento firmado digitaimente

trigono

Estudio de Detalle del sector NC 06-01 San Esteban del PGOU de Leén

indice de contenido

1. 0100 U6 ) 3
2. PrOGIAMACION .....vuceereiecererescese et sesse bbbt s s bbb 3
2 TR O T 110 T o (] 3
2.2, Programacion TEIMPOTaL........c.eueeereeseererseeseeseessessessessessessessessessessesssesesssesesssessessessessessessessessesssssesssssesssesesssssssssrssessesess
2.2.1. Planeamiento Y GESHON ......cvruerererrereresseesssssssessessssssssesssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssansssnssnsssssesassssssens
2.2.2. Ejecucion de la Urbanizacion
2.2.3. Edificacion.......ccocvceviccsicerninns
3. LS (0 TTO T 0 4T 5
3.1, CUBSHIONES PrBIIMINGAIES c.cuciicecreriiiiiiiesesescs b bebesss s bbb e s bbb bbb bbb e e b b bbb n s s 5
3.2, GaStOS A& UMDANIZACION ...cevereiececrctitiiiisisisice bbb ss e s e b bbb bbb b bbb n s

3.2.1. Qbra de Urbanizacion
3.2.2. Mantenimiento de la urbanizacion hasta su recepcion por el Ayuntamiento...
3.2.3. OUr0S COSIES 08 DESAITOND ..evuveueruerneereeseerseesseesseeesesssessseessesssessseessesssesssesssess st sess s sssesssessesssesssesssssssnsssesssesssssssnees

324, INABMNIZACIONES w.uvvvucereereereereeseeeteeseetseeseeseeseeseesebsessses e ssse b s b s bbbt b e a b

3.2.5.  COSIE U8 UIDANIZACION ...vvuverereereereesseessesseessesssessseessesssesssesssesssessseessesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssssssesssssssnees
3.3, FINANCIACION cuvvreveertrerresiressesse sttt sttt st st s s s s s s s et e 8
4. Balance de la actuacion para el Ayuntamient de LEON.........c.ceeurecereurecerericeseseceses e ses s seseeaas 8
4.1.  Coste de la actuacion para el Ayuntamient d& LEON ........cecereueerereererssessrsessesessesessessessessessssse s sesssssessssssssssseaseseees 8
411, £arga 0 UrDANIZACION ..u.veeueveusereseeseessseessseessseessseessseesssessssess et st st s s e e bbb b e e e 8
4.1.2. Implantacion de dotaciones Urbanisticas PUDIICAS .e...eereeeerrrrresrerreermeseessesesssssssssessssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 9
4.1.3. RESUMEN A8 JASIOS evuureurerrereresseseessssesesssssssssessssssessesssssssssssssssssssssnssssssssesssssssssnsssssansssesssssnsssssasssssssssansssnssssanssesansssssnns 9
4.2.  Ingresos derivados de la actuacion para el Ayuntamiento 08 LEOM.........cerecereserereureuresseesesssese e ssesessessessessesseseees 9
4.2.1. Venta del aprovechamiento que corresponde al Ayuntamient0 d& LEON ... cucereererreeereereeneessetseeeesseeseesessessesssessessseanas 9
4.2.2. Ingresos municipales para iMPUESIOS Y TASAS......urereerrremesesmssmessssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssas 10
4.2.3. RESUMEN B INQTESOS .ouvvuevereresersserserssesssesssesssesssesssesssesssesssessseessess st sesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssees 10
4.3.  Balance de la actuacion para el Ayuntamiento de LEON ........c.ecueeereueereesessesessesessesessessessesse s e se s s ssssssssessesseens 10
5. Informe de Sostenibilidad ECONOMICA ..........oucereureririniceriricenesiseses s sseaes 11
5.1, CUESHONES PrElIMINAIES .....cuueeeeerereesreresesessessessessesessessesessesssssesssesesssesssssessessessessessessessessesssssesssssesasssnsssesssssessesseses 1
5.2.  Estimacion de las Inversiones y GastoS MUNICIDAIES ......cueureereeeeressrersesrersssessssessessessessessessessessessessessssnsssssssssssnsssenss 1

5.3.  Estimacion de los Ingresos Municipales
5.4.  Justificacion de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos

5.5, Valoracion de la Sostenibilidad ECONOMica de 12 PrOPUESEA .......cereuurererureeeneesesesessessessesssese e se s se s ssssesseaseens 13
B.  CONCIUSIONES....cereereeeeeressesses s s s s s ses s ee s s 14
DN-EE Estudio Econémico Texto Refundido para Aprobacion Definitiva | Pagina 2 de 14

430D748D6E421E38EE859FDF4E6A8FCDD3FA0951

FECHA DE FIRMA: HASH DEL CERTIFICADO:

31/07/2026

PUESTO DE TRABAJO:
Sello de Organo

Ayuntamiento de Ledn

NOMBRE:



i 622 478 055 — www.trigono.es

Guardia Civil, 1-3° — 24001 Leon —

TRIGONO CONSULTORES, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Leon — T. 1.289 — F. 180 — H. LE-23.375 — NIF B24676926

APROBACION DEFINITIVA -PLENO
Fecha: 25/09/2026 LA SECRETARIA

CSV: 45071IDDOC23B50BEF7058CDB41BE Documento firmodeo digitaimente

trigono
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1. Introduccion

El articulo 136.2.d del RUCYL, que se reproduce a continuacion, define, entre la documentacion que deben tener los
Estudios de Detalle, un Estudio Economico relativo a la programacion y financiacion de la propuesta, incluyendo un
estudio de sostenibilidad economica sobre el impacto de esta sobre las Haciendas Publicas:

Articulo 136. Documentacion.

2. Ademads de la Memoria vinculante, los Estudios de Detalle en sectores de suelo urbano no consolidado donde aun
no haya sido establecida la ordenacion detallada deben incluir al menos los siquientes documentos:

d) El estudio econdmico, que debe recoger las determinaciones del Estudio de Detalle sobre programacion y
financiacion de sus objetivos y propuestas, incluyendo un informe de sostenibilidad econdmica, que ponderara
en_particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la_implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias 0 la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Asi, el presente documento constituye el estudio economico del Estudio de Detalle del sector de suelo urbano no
consolidado NC 06-01 San Esteban del PGOU de Ledn, que contiene el Informe de Sostenibilidad Econdmica que se
sefiala en el apartado 2.d) del articulo 136 del RUCyL, poniendo de manifiesto que tanto la prevision econdmica como
la programacion temporal de las diferentes fases a desarrollar tienen un caracter meramente estimativo y no vinculante.

2. Programacion

2.1. Cuestiones Preliminares

De cara a la programacion del desarrollo de las actuaciones necesarias para la ejecucion de las determinaciones de
ordenacion detallada definidas en el presente instrumento, existen algunas fases claramente diferenciadas, que se
tomaran como referencia para la estimacion de plazos:

e Laredaccion y tramitacion de los diferentes instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica.

e Laejecucion de las obras de urbanizacion.

e Laejecucion de las obras de edificacion.

En relacion con los plazos del desarrollo del ambito, articulo 49.1 del RUCyL establece:

Articulo 49. Determinacion de los plazos.
1. El instrumento que establezca la ordenacidn detallada debe sefialar plazos para cumplir los deberes urbanisticos
requlados en este capitulo, a contar desde su entrada en vigor, con un maximo de diez afios como plazo total para
cumplir el conjunto de los deberes urbanisticos.
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Al respecto de los deberes regulados en este capitulo, se refiere a los deberes de la promocion de las actuaciones
urbanisticas, enumerados el articulo 48:

e Entregar al Ayuntamiento todos los terrenos reservados para dotaciones urbanisticas publicas.

e Entregar al Ayuntamiento los terrenos aptos para materializar el aprovechamiento que exceda del correspondiente
a los propietarios.

e Fjecutar las obras de urbanizacion necesarias para que las parcelas resultantes alcancen la condicion de solar.
e Entregar al Ayuntamiento las obras e infraestructuras necesarias junto con el suelo que las sustenta.

e Garantizar el realojo de los ocupantes legales que se precise desalojar, cuando proceda, asi como el retorno,
cuando tengan derecho al mismo.

e Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones, obras, instalaciones y plantaciones que no
puedan conservarse.

El presente Estudio de Detalle estable un plazo de DIEZ ANOS para el cumplimiento de los deberes urbanisticos
enumerados.

2.2.  Programacion Temporal

Teniendo en cuenta lo indicado en el apartado anterior, en los puntos siguientes se detallan los plazos estimados para
cada una de las diferentes fases del desarrollo.

2.2.1. Planeamiento y Gestion

Se estima un plazo total de TRES ANOS, desde la entrada en vigor del presente instrumento de planeamiento de
desarrollo, para completar el proceso de constitucion de la Junta de Compensacion y de aprobacion de los
instrumentos de gestion necesarios para dar comienzo a la obra de urbanizacion.

2.2.2. Ejecucion de la Urbanizacion

Se estima un plazo total de DOS ANOS, a contar desde la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion, para la
puesta en servicio de las obras de urbanizacion, dividido en las siguientes fases:

e Adjudicacion y contratacion de la obra: 3 meses.
e Ejecucion material de las obras de urbanizacion: 18 meses.

e Recepcion de las obras de urbanizacion: 3 meses.

2.2.3. Edificacion

Se estiman los restantes CINCO ANOS para el cumplimiento del deber de edificacion de los solares resultantes, una
vez completado el proceso de transformacion en solares de las parcelas resultantes.
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3. Estudio Econdmico

3.1. Cuestiones Preliminares

De cara a realizar el Estudio Econdémico del desarrollo del Sector NC 06-01 San Esteban resulta especialmente
relevante la estimacion de sus gastos de urbanizacion, que, conforme a lo dispuesto en el articulo 198 del RUCyL, se
definen de la forma que, a modo meramente informativo, se reproduce a continuacion:

Articulo 198. Determinacién de los gastos de urbanizacion.
1. Son gastos de urbanizacion todos los que precise la gestion urbanistica.

2. Entre los gastos de urbanizacion deben entenderse incluidos al menos los siquientes gastos de ejecucion material
de la urbanizacion:

a) La ejecucion o regularizacion de las vias publicas previstas en el planeamiento urbanistico, entendiéndose
incluidas:

1.° La explanacidn, pavimentacion y sefalizacion de calzadas, aceras y carriles especiales.
2.% La construccion de las canalizaciones e infraestructuras de los servicios urbanos.

3.% La plantacion de arbolado y demas especies vegelales.

4.° La conexion con el sistema general o en su defecto la red municipal de vias publicas.

b) La ejecucion, ampliacion o conclusion de los Servicios urbanos que se prevean en el planeamiento urbanistico
0 en la legislacion sectorial, y al menos de los siguientes:

1.% Abastecimiento de agua potable, incluidas las redes de distribucidn, los hidrantes contra incendios y las
instalaciones de riego, y en su caso de captacion, deposito y tratamiento.

2.° Saneamiento, incluidos los sumideros, conducciones y colectores de evacuacion, fanto de aguas
pluviales como residuales, y en su caso las instalaciones de depuracion.

3.° Suministro de energia eléctrica, incluidas las instalaciones de transformacion, conduccion, distribucidn
y alumbrado publico.

4.° Canalizacion e infraestructuras de obra civil susceptibles de albergar medios de transmision de
comunicaciones electronicas para proporcionar servicios de telecomunicaciones.

5.% Canalizacion, distribucion e instalacion de los demds servicios previstos en el planeamiento urbanistico
0 en la legislacion sectorial.

6.° Conexidn con el sistema general de servicios urbanos, o en su defecto con los servicios urbanos
municipales.

¢) La ejecucion o recuperacion de los espacios libres publicos previstos en el planeamiento urbanistico,
entendiendo incluidos:

1.° La plantacidn de arbolado y demas especies vegetales.
2.% La jardineria.

3.9 El tratamiento de los espacios no ajardinados™.

4.% El mobiliario urbano.

3. Entre los gastos de urbanizacion deben entenderse también incluidos los siguientes gastos complementarios de la
gjecucion material de la urbanizacion:

a) La elaboracion de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica, asi como los demds gastos
asociados a la gestion urbanistica, tales como:

1.° Los gastos de constitucion y gestion de las entidades urbanisticas colaboradoras.
2.° Los gastos derivados de las publicaciones y notificaciones legalmente exigibles.
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3.% Los gastos derivados de las actuaciones relacionadas con el Registro de la Propiedad.
4.% Los tributos y tasas correspondientes a la gestion urbanistica.
5.% En el sistema de concurrencia, la retribucion del urbanizador.

b) Las indemnizaciones a propielarios y arrendatarios y demds gastos que procedan para, en caso de
incompatibilidad con el planeamiento urbanistico o Su ejecucion:

1.° La extincion de servidumbres y derechos de arrendamiento.

2.° La demolicion de construcciones e instalaciones y la destruccion de plantaciones y obras de
urbanizacion.

3.% El cese de actividades, incluidos los gastos de traslado.
4.° El ejercicio de los derechos de realojo y retorno.
¢) La conservacion y mantenimiento de la urbanizacion hasta su recepcion por el Ayuntamiento.

En los apartados siguientes se detallan los calculos de la estimacion de los costes de desarrollo del Sector NC 06-01
San Esteban conforme a la ordenacion detallada definida en el presente instrumento.

3.2. Gastos de Urbanizacion

3.2.1. Obra de Urbanizacion

En la tabla siguiente se detalla la estimacion por capitulos de los costes de ejecucion de la obra de urbanizacion.

Capitulo Concepto Coste Estimado

01

Actuaciones Previas

246.384,35 €

02 Movimiento de Tierras 1.161.526,24 €

03 Afirmado y Pavimentacion 1.055.932,94 €

04 Red de Saneamiento 1.302.317,29 €

05 Red de Abastecimiento 422.373,18 €

06 Red de Electricidad 387.175,41 €

07 Red de Telefonia 316.779,88 €

08 Red de Alumbrado 228.785,47 €

09 Sefializacion 87.994,41 €

10 Tratamiento de Zonas Verdes 1.478.306,13 €

11 Mobiliario Urbano 70.395,53 €

12 Varios 70.395,53 €

13 Gestion de Residuos 70.395,53 €

14 Sequridad y Salud 105.593,29 €

15 Control de Calidad 35.197,76 €
Presupuesto de Ejecucion Material 7.039.552,94 €
Gastos Generales del Contratista (13% del PEM) 915.141,88 €
Beneficio Industrial del Contratista (6% del PEM) 412.373,18 €
TOTAL 8.377.068,00 €

El coste estimado de contrata de la Obra de Urbanizacion asciende a 8.377.068,00 €.
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3.2.2. Mantenimiento de la urbanizacion hasta su recepcion por el Ayuntamiento

Se considera un coste de mantenimiento de las obras por parte del urbanizador hasta su recepcion por el Ayuntamiento
de Ledn equivalente al 1,00% del coste de ejecucion de las obras.

Coste de Mantenimiento de la Obra de Urbanizacion Importe Estimado
Coste de Mantenimiento de la Obra de Urbanizacion 83.770,68 €
TOTAL 83.770,68 €

El importe estimado del Coste de Mantenimiento de la Obra de Urbanizacion asciende a 83.770,68 €.

3.2.3. Otros Costes de Desarrollo

Adicionalmente a los propios costes de ejecucion de la obra de urbanizacion, se estiman los siguientes costes
adicionales relativos a instrumentos urbanisticos, gastos de gestion de la Junta de Compensacion y otros:

Coste de Proyectos y Administrativos Importe Estimado

Estudio de Detalle 32.000,00 €
Proyecto de Actuacion 78.000,00 €
Proyecto de Expropiacion 25.000,00 €
Proyecto de Urbanizacion 175.988,82 €
Direccion de las obras de urbanizacion 175.988,82 €
Gastos de gestion de la Junta de Compensacion 60.000,00 €
Costes de Extension de Red Eléctrica 400.000,00 €
Imprevistos y varios administrativos (10%) 94.697,76 €
TOTAL 1.041.675,40 €

El importe estimado del coste de redaccion y de tramitacion de los instrumentos de planeamiento y de gestion y
restantes gastos administrativos necesarios para completar el desarrollo del sector asciende a 1.041.675,40 €.

3.2.4. Indemnizaciones

Se detallan las indemnizaciones estimadas a que tienen derecho los titulares de derechos en el ambito.

Coste de Proyectos y Administrativos Importe Estimado
Avenida del Padre Isla, 138 - Residencial 143.100,00 €
Avenida del Padre Isla, 138 - Comercial 11.550,00 €
Avenida del Padre Isla, 138 - Estacionamiento 6.100,00 €
Avenida del Padre Isla, 138 bis - Industrial 5.500,00 €
Avenida de Asturias, 65 - Residencial 238.500,00 €
Avenida de Asturias, 65 - Estacionamiento 20.400,00 €
Héroes de Filipinas - Residencial 17.200,00 €
Realojos 100.000,00 €
TOTAL 542.350,00 €

El importe estimado de las indemnizaciones asciende a 542.350,00 €.
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3.2.5. Coste de Urbanizacion

Se incluye a continuacion una tabla resumen de los costes de desarrollo estimados.

Coste de Urbanizacion Importe Estimado
Coste de la Obra de Urbanizacion 8.377.068,00 €
Coste de Mantenimiento de la Obra de Urbanizacion 83.770.68 €
Coste de Proyectos y otros Gastos Administrativos 1.041.675,40 €
Indemnizaciones 542.350,00 €
TOTAL 10.044.864,08 €

Conforme a lo expuesto, asciende el Coste de Urbanizacion a la cantidad de 10.044.864,08 €.

3.3.  Financiacion

Dado que el sistema de gestion urbanistica propuesto para el Sector NC 06-01 San Esteban es el de Compensacion,
la financiacion de las actuaciones necesarias para completar el desarrollo urbanistico del ambito recaera en primer
momento sobre la Junta de Compensacion, que la repercutira sobre los propietarios del suelo que se integren en ella
de forma proporcional a su participacion.

4.  Balance de la actuacion para el Ayuntamiento de Ledn

Se procede a continuacion a evaluar el balance del desarrollo para el Ayuntamiento de Ledn, considerando por un
lado los ingresos y por otro lado los gastos que le genera.

4.1.  Coste de la actuacion para el Ayuntamiento de Ledn

4.1.1. Carga de urbanizacion

En tanto que Administracion Urbanistica Actuante, el Ayuntamiento de Ledn no debe hacerse cargo de cantidad alguna
de forma directa por el desarrollo del sector, si bien, segun figura en la Estructura de la Propiedad descrita en la
Memoria Informativa del presente Estudio de Detalle, el Ayuntamiento de Ledn es titular de una superficie de
8.895,56 m?s incluida dentro de la delimitacion del sector, de la cual es susceptible de generar derecho a
aprovechamiento a su titular 5.506,47 m?s, lo que representa el 4,71795% del total de 116.713,15 m?s, estimando, en
consecuencia, que del total de 10.044.864,08 €, el Ayuntamiento de Leon debera asumir un coste de 473.911,66 €.
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Estudio de Detalle del sector NC 06-01 San Esteban del PGOU de Leén

4.1.2. Implantacion de dotaciones urbanisticas puablicas

Si bien el urbanizador debe entregar al Ayuntamiento de Leon las dotaciones urbanisticas publicas completamente
urbanizadas, éste debe ejecutar posteriormente las actuaciones precisas para poner en funcionamiento los
Equipamientos Publicos sobre el suelo cedido y urbanizado, de modo que considerando:

e Que la superficie total de equipamiento publico en el sector es de 7.206,13 m2s, y un indice de uso razonable
para las necesidades del sector de 0,20 ™/, resulta una edificabilidad de 1.441,23 mZ.

 Un coste unitario de ejecucion y puesta en funcionamiento de 1.364,40 /.

Ascendiendo el importe de la inversion necesaria a 1.966.408,75 €.

4.1.3. Resumen de gastos

Se resumen a continuacion el importe de los gastos no recurrentes previstos para el Ayuntamiento de Leon por la
gjecucion y puesta en funcionamiento de las determinaciones del planeamiento urbanistico en el ambito NC 06-01
San Esteban.

Concepto Coste estimado

Coste de urbanizacion 473.911,66 €
Coste de implantacion de equipamientos publicos 1.966.408,75 €
Costes no recurrentes por el desarrollo para el Ayuntamiento de Le6n 2.440.320,41 €

Asciende el importe total de los gastos estimados para el Ayuntamiento de Le6n por la ejecucion y puesta en
funcionamiento del sector de suelo urbano no consolidado NC 06-01 San Esteban a 2.440.320,41 €.

4.2. Ingresos derivados de la actuacion para el Ayuntamiento de Leon

4.2.1. Venta del aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento de Ledn
En el proceso de reparcelacion de la Unidad de Actuacion Unica del sector de suelo urbano no consolidado NC 06-01
San Esteban, el Ayuntamiento de Leon resultard adjudicatario de aprovechamiento urbanistico por dos vias:

e Por un lado, en tanto que Administracion Urbanistica Actuante, resultard adjudicatario del 10% del
aprovechamiento urbanistico excedente de los derechos de los propietarios de suelo, esto es, de 7.694,78 m%cp.

e Y, por otro lado, en tanto que titular de suelo aportado al desarrollo, del 4,71795% del 90% restante,
69.2563,01 m%cp, esto es, de 3.267.32 m*cp.

De modo que la cuantia del aprovechamiento urbanistico que le corresponde asciende a 10.962,10 m2cp, cantidad de
la que aplicado el coeficiente de ponderacion de valor 1,00 ™/, resulta una edificabilidad de 10.962,10 mZc.

Considerando un valor de repercusion de 184,39 % que se ha justificado en la Memoria Vinculante, el valor de venta
del aprovechamiento que ha de recibir el Ayuntamiento de Leon asciende a 2.021.301,62 €.
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4.2.2. Ingresos municipales para impuestos y tasas

Los ingresos municipales que se consideran en este epigrafe son los correspondientes al Impuesto sobre
instalaciones, Construcciones y Obras, ICIO, la Tasa por la emision de la Licencia Urbanistica, TLU, y la Tasa por la
emision de la Licencia de Primera Ocupacion o Utilizacion, LPO.

Conforme a lo dispuesto en la Ordenanza Fiscal del Ayuntamiento de Ledn para el afio 2025, los ingresos por los tres
conceptos antes relacionados se determinan aplicando un tipo de gravamen al Presupuesto de Ejecucion Material de
toda la edificabilidad del sector de uso industrial, aplicando un tipo del 4,95%, suma del 4,00% del ICIO, del 0,65%
de la Tasa por emision de la Licencia de Obra, y del 0,30% de la tasa por emision de la Licencia de Primera Ocupacion.

Considerando para el célculo el coste de ejecucion material del producto inmobiliario resultante de 67.788.216,00 €
determinado en la Memoria Vinculante, se estima un ingreso por el cobro de impuestos y tasas no recurrentes de
3.355.516,69 €.

4.2.3. Resumen de ingresos

Se resumen a continuacion los ingresos previstos para el Ayuntamiento de Ledn por la ejecucion y puesta en
funcionamiento de las determinaciones del planeamiento del ambito NC 06-01 San Esteban.

Concepto Balance
Venta de solares resultantes 2.021.301,62 €
Impuestos y tasas no recurrentes 3.355.519,69 €
Ingresos no recurrentes por el desarrollo para el Ayuntamiento de Ledn 5.376.818,31 €

Asciende el importe total de los ingresos no recurrentes para el Ayuntamiento de Ledn por la ejecucion y puesta en
funcionamiento del sector de suelo urbano no consolidado NC 06-01 San Esteban a 5.376.818,31 €.

4.3. Balance de la actuacion para el Ayuntamiento de Leon

De los calculos anteriores resulta:

Concepto Importe estimado
Ingresos 5.376.818,31 €
(Gastos -2.440.320,41 €
Saldo de movimientos no recurrentes para el Ayuntamiento de Ledn 2.936,497,90 €

Se puede comprobar que el coste de implantacion de los Equipamientos Pablicos es inferior a los ingresos no
recurrentes por ICIO y tasas.
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5. Informe de Sostenibilidad Econ6mica

5.1. Cuestiones Preliminares

En este apartado se estima el impacto de la propuesta sobre las Haciendas Publicas, considerando los gastos e
ingresos recurrentes que previsiblemente se van a producir de forma recurrente como consecuencia del desarrollo
urbanistico, que se detallan en los apartados siguientes, con la finalidad de valorar la sostenibilidad economica de la
propuesta para la Administracion Publica, bajo la hipotesis de que, en tanto que Administracion Actuante, el
Ayuntamiento de Ledn recibira la obra de urbanizacion del sector completamente acabada.

5.2. Estimacion de las Inversiones y Gastos Municipales

Se relacionan los diferentes gastos en los que incurrira el Ayuntamiento de Leon en relacion con el mantenimiento y
el uso de las dotaciones urbanisticas publicas de los sistemas locales asociadas con el desarrollo de este ambito:

e Mantenimiento de Equipamientos Publicos. Para la determinacion de esta cantidad se ha partido de la hipotesis
indicada en puntos anteriores acerca de que la edificacion constara de 1.441,23 m?c, y se ha realizado un estudio
de costes de explotacion y conservacion de instalaciones analogas a las que podrian implantarse aqui, resultando
un coste unitario de 100,00 %z, resultando 144.123,00 &aso.

e Mantenimiento de Espacios Libres Publicos. Considerando que el Ayuntamiento de Leon recibira una superficie
urbanizada del sistema local de espacios libres publicos de 10.954,00 m?s, y considerando un coste unitario de
mantenimiento y conservacion de 10,00 s, resulta 109.540,00 &y

e Mantenimiento del Viario Publico. Considerando que el Ayuntamiento de Leon recibird una superficie urbanizada
del sistema local de viarios publicos de 36.768,45 m?s, y considerando un coste unitario de mantenimiento y
conservacion y de amortizacion de 5,00 %nvsaro, resulta 183.842,25 o

e Alumbrado. Se estima un coste de explotacion y de conservacion de la red de alumbrado publico por aplicacién
de un modulo de 0,50 ¢/mesaio @ la superficie conjunta de los sistemas locales de espacios libres pablicos y de
viarios publicos, de 47.722,45 m?s, resultando 23.861,23 /s

e Limpieza. El coste de limpieza de los sistemas locales de espacios libres publicos y de viarios publicos se ha
determinado aplicando un médulo de 2,00 %nes47 @ la Superficie conjunta de ambos sistemas, de 47.722,45 m?s,
resultando 95.444,90 /.

e Seguridad. El desarrollo del dmbito requerira el refuerzo de los servicios de seguridad, basicamente los Policia
y Bomberos. En ambos casos se ha determinado el incremento de coste por el desarrollo del dmbito extendiendo
el coste unitario actual, de aproximadamente 0,20 ¢/e2r0 @ la superficie total del sector, de 120.102,24 m?s, de
lo que resulta 24.020,45 /4.

e |mprevistos. Se reserva una cuantia equivalente al 5,00% de la suma de los gastos anteriores para la cobertura
de imprevistos, de lo que resulta una cifra de 29.041,59 & .

No se tienen en cuenta el coste de prestacion de los servicios de abastecimiento de agua potable, de saneamiento de
aguas residuales ni de tratamiento de residuos solidos urbanos, que quedaran cubiertos y anulados a estos efectos
por la tasa especifica de cada servicio.
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Se incluye a continuacion una tabla resumen de los conceptos relacionados.

Coste de Urbanizacion Importe Estimado
Mantenimiento de Equipamientos Publicos 144.123,00 &0
Mantenimiento de Espacios Libres Publicos 109.540,00 %0
Mantenimiento de Viario Publico 183.842,25 /a0
Alumbrado 23.861,23 o
Limpieza 95.444,90 ¥/zi0
Seguridad 24.020,45 /zi0
Imprevistos y varios 29.041,59 a0
TOTAL 609.873,42 /a0

De modo que el importe de los gastos recurrentes en los que ha de incurrir el Ayuntamiento de Ledn como
consecuencia de la ejecucion de la propuesta que se realiza asciende a 609.873,42 /4.

5.3. Estimacion de los Ingresos Municipales

Por otro lado, y a los efectos de poder costear los diferentes gastos municipales, el desarrollo de la propuesta planteada
para este ambito implicara la recaudacion de diferentes tasas e impuesto de la forma que se estima en el presente
apartado:

e |mpuesto sobre Bienes Inmuebles. Conforme a ordenanza fiscal correspondiente del Ayuntamiento de Leon, se
estima el importe del IBI aplicando una cuota del 0,766% del valor catastral de los inmuebles, que se estima a
su vez como el 50% del valor de venta de los inmuebles, de 134.957.786,07 €, resultando 516.888,32 /..

e |mpuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica. Extendiendo al émbito del desarrollo el valor medio de la franja
socioecondmica esperada, se supone la presencia de 1,25 veficdos/ .4, de lo que aplicado a la cifra maximos de
600 viviendas en el sector resulta un namero esperado de 750 vehiculos, de lo que a su vez, considerando un
importe medio de 75,00 ¢/seticutoano, de 10 que resulta 56.250,00 /ao.

e Vados. Extendiendo los valores caracteristicos de zonas de la ciudad con desarrollos analogos, se considera un
ingreso unitario de 1,00 %40, aplicado a la superficie del sistema local de viario publico, de 36.768,45 m?s,
esto es, 36.768,45 %o,

e Incremento de participacion en la tributacion estatal. Estimando que al menos la mitad de las viviendas seran
ocupadas por nuevos habitantes de la ciudad, y que la ratio medio de ocupacion es de 2,50 "/, ienga, S€ Preve
la llegada de 750 nuevos habitantes. Teniendo en cuenta el importe medio de transferencia de tributos estatales
de 6,70 “navitanteaio, resulta un incremento de transferencia de 5.025,00 a0

Al'igual que no se tuvieron en cuenta como gastos, tampoco se tienen en cuenta como ingresos las tasas asociadas a
la prestacion de los servicios de abastecimiento de agua potable, de saneamiento de aguas residuales ni de tratamiento
de residuos solidos urbanos.

Tampoco se tienen en cuenta otros ingresos que resulta previsible que se produzcan, como los que pudieran
ocasionarse por el Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos, por resultar tanto de cuantia como de
periodificacion inciertas, como tampoco los que pudieran devengarse por el Impuesto sobre Actividades Economicas,
ya que no resulta posible determinar ni siquiera de forma aproximada la naturaleza, el nimero ni el volumen de negocio
de las actividades econdmicas que se han de implantar en el ambito.
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Se incluye a continuacion una tabla resumen de los conceptos relacionados.

Coste de Urbanizacion Importe Estimado
Impuesto sobre Bienes Inmuebles 516.888,32 “/aio
Impuesto sobre vehiculos de traccion mecénica 56.250,00 a0
Vados 36.768,45 /a0
Incremento de participacion en tributos estatales 5.025,00 /a0
TOTAL 614.931,77 /a0

De modo que el importe de los ingresos recurrentes para el Ayuntamiento de Ledn como consecuencia de la ejecucion
de la propuesta que se realiza asciende a 614.931,77 &/

5.4. Justificacion de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos

Conforme a lo prescrito desde el Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn para el sector como parametro de
ordenacion general, la propuesta contenida en el presente Estudio de Detalle del sector de suelo urbano no consolidado
NC 06-01 San Esteban reserva el 10% de la edificabilidad maxima otorgada por el planeamiento general para su
destino a usos pormenorizados no incluidos dentro del uso global RESIDENCIAL con el que se encuentra calificado
el ambito, todos ellos susceptibles de constituir o de ser incorporados a una actividad econémica, teniendo, por lo
tanto, la condicion de uso productivo.

Dicho lo anterior, y teniendo en cuenta que la definicion del modelo territorial de escala municipal corresponde al Plan
General de Ordenacion Urbana de Leon, en el que se distribuyen los tipos productivos por el conjunto del término
municipal en atencidén a su naturaleza, se considera que, por tratarse de un dmbito residencial, se consideran
justificadas:

e |a suficiencia del suelo destinado a usos productivos, con el mero cumplimiento del estandar sefialado en el
planeamiento general.

e Y su adecuacion, con la comprobacion de la compatibilidad de la reserva con el entorno residencial en que se
encuentra, concentrandose ademas en su mayor parte sobre un suelo con una clara vocacion comercial, que
resulta ser el mas compatible con el uso residencial de los posibles.

5.5. Valoracion de la Sostenibilidad Econdmica de la Propuesta

Se reproduce a continuacion una tabla sintética de los importes recurrentes, tanto de los gastos como de los ingresos,
que seran ocasionados al Ayuntamiento de Leon por el desarrollo del sector:

Concepto Importe estimado

Ingresos recurrentes 614.931,77 “/an0
Gastos recurrentes -609.873,42 /a0
TOTAL ANUAL 5.058,35 /a0

El resultado de un saldo anual positivo de 5.058,35 /4 justifica por si solo la sostenibilidad del desarrollo.
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Conclusiones

De los célculos y estimaciones reproducidos en el presente Estudio Econdmico, se deduce:

Que el coste de urbanizacion total es de 10.044.864,08 €, sobre la que aplicando una Tasa Libre de Riesgo de
2,359% y una Prima de Riesgo del 8,597% se obtiene un descuento de urbanizacion de 11.145.379,39 €.

Que de distribuir esta cifra entre el aprovechamiento lucrativo patrimonializable convertido a edificabilidad para
vivienda plurifamiliar de promocion libre (el uso habitual a efectos de comparacion) resulta una repercusion
unitaria de 194,73 ¢/, cifra que resulta ser superior a la media de los desarrollos residenciales acometidos tanto
en el ambito de la ciudad de Ledn como de la media de las capitales de provincia de nuestra comunidad
autonoma, resultado de las especiales caracteristicas geomorfologicas del émbito, de la elevadisima proporcion
de suelos dotacionales sobre la superficie total impuesta desde el PGOU, y de la imposicion de facto de una
reserva para la construccion de vivienda protegida muy elevada.

Que con un valor residual del conjunto del sector de 14.182.952,25 €, el valor residual del suelo patrimonializable
por los propietarios de superficie en el ambito resulta ser de 12.769.562,51 €, de modo que el saldo actual de
la operacion para los propietarios de suelo en el sector es de 1.624.183,12 €.

Que, de la repercusion de la cifra anterior sobre la superficie total del suelo delimitada dentro del sector, que
cuenta con derecho a aprovechamiento, de 116.713,15 €, resulta un valor actual del suelo de 13,91 &/pes.

Que el desarrollo del sector supondra para el Ayuntamiento de Leon una inversion inicial de 2.440.320,41 €, y
un resultado inicial de 5.376.818,31 €, lo que supone un balance inicial de 2.936.497,90 €.

Que el desarrollo del sector supondrd para el Ayuntamiento de Leon una inversion recurrente anual de
5.058,35 &m0, UN tanto ajustada, pero suficiente para acreditar la sostenibilidad del desarrollo para las arcas
municipales, valor que, resultando positivo, prueba la sostenibilidad del desarrollo para las arcas publicas.

En virtud de lo sefialado, se puede concluir que el desarrollo resulta viable y sostenible economicamente tanto para
los propietarios actuales del suelo como para el Ayuntamiento de Ledn.

En Ledn a 27 de julio de 2026,

/‘L—'—"’/—

Fdo. Joaquin Sobrino Martin Fdo. | Félix Alvarez Alvarez

N  —

Arquitecto Arguitecto
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