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1. INTRODUCCION. MARCO LEGAL

El articulo 22.4 del Real Decreto 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU) bajo el titulo «Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad
del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio
urbano», determina que:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de actuaciones de transformacion urbanistica deberan
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, 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
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Y completa en el punto 5 del mismo articulo que:

“La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica,
requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad economica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, ...”

Por su parte, el Texto Refundido de la Ley de Ordenacidn del Territorio de Aragdn (TRLOTA), en su articulo
43 concreta las determinaciones que como exigencia documental debe contener Plan de Interés General,
determinaciones de contenido similar a la de lo dispuesto en el articulo 22.4 del TRLSRU, literalmente dice
lo siguiente:

“Los documentos integrantes de los Planes o Proyectos de Interés General de Aragon establecerdn, como
minimo, las siguientes determinaciones:

f. Un estudio econdmico-financiero en el que se precisardn los costes del Plan o Proyecto de Interés General de
Aragon, la evaluacion econdmica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion y las fuentes de financiacion a utilizar, con la justificacion de su viabilidad econémica y del canon
que, en su caso, deba pagar al municipio.”

Pues bien, en cumplimiento de dicha exigencia se formula a continuacién el apartado de esta propuesta de
transformacion urbanistica, mediante el PIGA que nos ocupa, en el que se pone de manifiesto el impacto
de la actuacion sobre las haciendas de las administraciones afectadas, local y autondmica, haciendo
especial hincapié en la del Gobierno de Aragén y del Ayuntamiento de Villamayor de Gallego.

En concreto se aportan las estimaciones respecto a gasto de inversidn que se requiere para hacer efectiva
la transformacidn urbanistica objeto de la ordenacidn, el gasto corriente que requerird su conservacion
ordinaria, asi como, en sentido inverso, los incrementos patrimoniales y de ingreso corriente que de ella se
derivan.

En cuanto a la justificacion de suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos,
consideramos que ha quedado sobradamente razonado en la memoria de este documento de ordenacién
urbanistica.
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2. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
2.1 PRESUPUESTO DE EJECUCION

Para el desarrollo del proyecto, se estima una inversiéon de 750 M €, divididos en 5 fases a desarrollar a lo
largo de 15 afios, con inicio en el afio 2027.

e Adquisicidn de terrenos y urbanizacién externa = 42.840.659 €.
e Urbanizacion interna > 44.221.485 €.

e Edificacién - 342.932.960 €.

e Equipamiento industrial = 320.044.498 €.

Ademas, la nueva plataforma logistica se reserva un espacio para el desarrollo de las actividades de
Biotecnologia resultantes del éxito de la actividad en I+D llevada a cabo en el Campus Biotecnoldgico, cuya
inversion se estima en 146 M €, no incluida en la tabla anterior.

2.2 INGRESOS DE EXPLOTACION

De acuerdo con la inversidn anteriormente expuesta, se prevén varias fuentes de ingresos, la mayoria de
las cuales supondran un aumento de la capacidad en actividades ya desarrolladas actualmente por el Grupo
Costa, mientras que otras supondran el inicio de nuevas actividades por parte del grupo.

Aumento de capacidad en procesos actualmente desarrollados:

e Matadero y sala de despiece de porcino.
e Matadero y sala de despiece de aves.

e Planta de procesado en frio y congelados.
e Plantas de elaborados carnicos.

e Hotel.

Nuevos procesos derivados del proyecto CLAVE:

e Campus biotecnoldgico (1+D).

e Matadero y sala de despiece de rumiantes.
e Internalizacidn de actividades auxiliares.

e Industria Biotecnoldgica.

e Gasolinera.

2.3 GASTOS DE EXPLOTACION

El desarrollo de la actividad propia del Grupo Costa conllevard gastos de aprovisionamiento de materias
primasy productos auxiliares, asi como otros gastos de explotacién propios de la actividad productiva, tales
como sueldos y salarios, suministros energéticos, servicios externos, gastos logisticos y de transporte y
tasas. Todos ellos han sido estimados en base a la actividad actualmente desarrollada por la empresa.

Ademas, siendo el desarrollo de la industria biotecnoldgica uno de los principales motivos para la inversién
en el proyecto CLAVE, se estiman una serie de gastos en concepto de I+D+l.

En cuanto a gastos incrementales por el propio proyecto CLAVE, la explotacién de las instalaciones de la
plataforma logistica conllevara una serie de gastos de mantenimiento y conservacion urbanistica, por un
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lado, de los viales municipales, llevada a cabo por una EUC (Entidad Urbanistica de Conservacion) de nueva
creacion, y por otro lado de la urbanizacion interna propiedad del Grupo Costa.

Finalmente, la inversion conllevara una financiacion externa que devengara intereses, los cuales no han
sido incluidos en este analisis econdmico-financiero.

2.4 HIPOTESIS CONSIDERADAS

Ademas del aumento de capacidad, la inversidon y modernizacidon de procesos ya existentes generara un
aumento de productividad econémica respecto a la situacién actual.

Sin embargo, con el objetivo de valorar la inversion de forma prudente, no se ha incluido este aumento de
productividad esperado.

Con el mismo objetivo de prudencia, no se ha incluido inflacién en el modelo, la cual hubiera generado un
crecimiento de los flujos de caja positivos futuros.

Ademas, el modelo pretende evaluar la rentabilidad de la inversidn independientemente de la forma en la
gue esta se financie. Por tanto, los flujos de caja de la inversidn estan reconocidos en los periodos en los
cuales realmente serdn incurridos, y no se consideran flujos de caja de financiacién ni de devolucién del
principal, asi como del pago de intereses.

Sin embargo, el Grupo Costa asume que el 7% de rentabilidad considerado para el analisis VAN cubre los
gastos financieros que el proyecto pueda conllevar.

Se ha considerado una evolucion de la facturacidn gradual especifica para cada tipo de actividad desde el
inicio de la actividad hasta la capacidad final esperada para cada una de ellas.

2.5 INDICADORES ECONOMICOS: CUENTA DE EXPLOTACION Y FLUJOS DE
CAJA

Con todo lo anteriormente expuesto, la amplia experiencia del Grupo Costa en la industria y la cuota de
mercado ya existente van a facilitar que los flujos de efectivo de las operaciones sean positivos a partir del
afio 2030 (afio 3 de la inversidn), coincidiendo con el inicio de la actividad productiva.

De esta forma, se consigue un valor actual neto (VAN) positivo en 15 afios con una tasa de descuento del
7% (acorde a la rentabilidad promedio de la industria y la tasa de financiacidn interna de la empresa), con
una tasa interna de retorno del 9% durante el mismo periodo:

Informacién en millones de Euros

Importe neto de la cifrade negocios - - - 633 932 946 978 998 1.036 1.114 1.263 1.376 1.503 1.564 1.564
Coste de las ventas - - - (460) (696) (717) (726) (726) (756) (815) (929) (1.012) (1.111) (1.159) (1.159)
Otros gastos de explotacion - - - (119) (158) (161) (164) (164) (168) (178) (194) (207) (220) (222) (222)
Amortizacién - - - (5) (5) (6) (15) (18) (20) (20) (25) (34) (36) (36) (40)
Impuesto sobre beneficio - - - (13) (24) (25) (26) (28) (29) (31) (36) (40) (44) (46) (46)
Beneficio neto = = = 35 49 36 48 62 63 71 79 83 92 100 97
Resultado - - - 35 49 36 48 62 63 71 79 83 92 100 97
Amortizaciones - - - 5 5 6 15 18 20 20 25 34 36 36 40
Financiacion del circulante - - - (7) (3) (0) (0) 0 (0) (9) (9) (17) (0) 0

CAPEX (47) (46) (72) (36) (80) (60) (56) (34) (28) (91) (112) (33) (15) (40)

Flujo de caja libre (47) (46) (72) (3) (1)) (18) 6 46 55 (8) (16) 67 113 96 136

|
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Teniendo en cuenta que el Grupo Costa opera en un sector maduro y con gran estabilidad y la posicidon
actual de la empresa respecto al mercado, el riesgo por fluctuacion de los flujos de caja especificados es
minimo.

Ademas, como se ha comentado en el apartado de hipodtesis, se ha adoptado un principio de prudencia,
por lo que consideramos que los flujos de caja estan infraestimados en el modelo, pudiendo mejorar
considerablemente.

2.6 CONCLUSION

Los indicadores financieros de la inversidn a 15 afos arriba descritos son positivos y aseguran la viabilidad
del proyecto.

Ademas, teniendo en cuenta la naturaleza de los activos en los cuales se va a invertir, el horizonte temporal
durante el cual la inversidn va a estar generando flujos de caja positivos se va a extender muchas mas alla
de los 15 afos utilizados para el analisis.

Los flujos de caja acumulados esperados a 20 afios son de 970 M €, generando 137 M € de flujos de caja
positivos cada afo posterior a dicha fecha.
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3. CUANTIFICACION DE LA INVERSION POR OBRA
URBANIZADORA

En este concepto se incluye el coste de las obras de urbanizacion, el de las direcciones facultativas y de
ejecucion de estas, asi como el correspondiente a las conexiones eléctricas y modificaciones de trazado de
las mismas. El relativo a la obra urbanizadora se justifica por partidas, segin se desprende del Proyecto de
Urbanizacién ya redactado.

RESUMEN IMPORTE PRESUPUESTADO
ACTUACIONES PREVIAS Y DEMOLICIONES 1.483.327,96
MOVIMIENTO DE TIERRAS 2.417.611,93
FIRMES Y PAVIMENTOS 3.135.597,26
AJARDINAMIENTO Y ZONAS VERDES 1.629.143,61
CERRAJERIA 269.743,21
CONSTRUCCIONES 150.000,00
SENALIZACION HORIZONTAL Y VERTICAL 369.233,18
BALSA LAMINACION E INFILTRACION 2.148.148,52
MOBILIARIO URBANIO 13.124,40
SUBESTACION ELECTRICA 4.150.000,00
INSTALACION MEDIA TENSION 985.915,65
INSTALACION BAJA TENSION 312.000,00
REPOSICION ABASTECIMIENTO ACUAES 467.106,11
OTRAS REPOSICIONES ABASTECIMIENTO 44.536,40
ABASTECIMIENTO AGUA POTABLE 2.284.647,11
ABASTECIMIENTO AGUA INDUSTRIAL 962.942,05
ABASTECIMIENTO AGUA RECUPERADA 95.767,91
ALUMBRADO PUBLICO 538.979,34
INSTALACION DE GAS 422.072,71
REDES PLUVIALES 1.893.589,18
REDES SANEAMIENTO RESIDUALES 848.734,04
REPOSICION DE ACEQUIAS 665.639,39
TELECOMUNICACIONES 321.635,29
INSTALACION DE RIEGO 488.146,78
PROTECCIONES ACUSTICAS 305.421,66
DESVIO REDES ALTA TENSION 1.000.000,00
SEGURIDAD Y SALUD 169.502,63
CONTROL DE CALIDAD 150.000,00
GESTION DE RESIDUOS 191.229,57
TOTAL EJECUCION MATERIAL 27.913.795,89
Gastos generales 13% 3.628.793,47 €
Beneficio Industrial 6% 1.674.827,75 €
TOTAL CONTRATA 33.217.417,11
IVA 21% 6.975.657,59 €
| TOTAL LICITACION CON IVA| 40.193.074,70 |

En razén a todo ello, el coste estimado correspondiente a obra urbanizadora supone un total de:
33.217.417,11 €
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El coste de inversidn por obra urbanizadora se soportara integramente mediante aportaciones que debera
hacer el titular de las parcelas resultantes con aprovechamiento lucrativo privadas, excluidas las que
corresponden a la cesion obligatoria y gratuita a favor de la administracion, razén por la que no constituyen
una carga para ninguna de las dos administraciones afectadas (autonémicay local).

El coste de inversién a que nos acabamos de referir se soportara integramente por el Promotor de la
actuacién CLAVE sin perjuicio de su posible recuperacion posterior por enajenacién, arrendamiento o
derechos de superficie de suelos resultantes u otros conceptos. En cualquier caso, no supone una carga
respecto de los presupuestos del Ayuntamiento de Villamayor de Gallego.
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4. COSTE DE EJECUCION DEL TRAMO DE LA CARRETERA
AUTONOMICA Y NUDO DE ENLACE CON LA A2

En este concepto se incluye el coste de las obras de ejecucion de la carretera autondmica y de su nudo de
enlace a la A2, asi como el correspondiente a las conexiones con los viales del PIGA. El relativo a la obra se
justifica por partidas, segun se desprende de los Proyectos técnicos ya redactados que se incorporan a la
documentacién del PIGA.

Como resultado de la ejecucidn del PIGA se ejecutara un nudo de conexién con la A-2 y una carretera de
nueva apertura desde el nudo hasta la A-129, préximo a la entrada al nucleo urbano de Villamayor de
Géllego. La nueva carretera se desarrollara en dos partes, correspondiendo el alcance de esta cuantificacidon
Unicamente el tramo comprendido entre la conexidn con la A-2 y el limite norte del ambito delimitado
objeto de Proyecto en el PIGA que ahora se presenta.

Para la redaccion de los correspondientes proyectos, se ha llevado a cabo un estudio de trafico y movilidad
con el fin de analizar el comportamiento de la movilidad generada por estas nuevas actuaciones sobre la
red viaria actual de acceso y salida, principalmente desde la A-2 y la carretera A-129. Este estudio de trafico
se incluye en los anexos al PIGA.

RESUMEN IMPORTE PRESUPUESTADO

TRAMO DE CARRETERA AUTONOMICA 1.625.942,85
NUDO DE ENLACE A-2 600.000,00

TOTAL EJECUCION MATERIAL 2.225.942,85

Gastos generales 13% 289.372,57 €

Beneficio Industrial 6% 133.556,57 €

TOTAL CONTRATA 2.648.871,99

IVA 21% 556.263,12 €

TOTAL LICITACION CON IVA 3.205.135,11

11
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5. CUANTIFICACION DEL GASTO CORRIENTE POR
MANTENIMIENTO DE URBANIZACION

Los costes correspondientes al mantenimiento ordinario de la obra urbanizadora afectan al mantenimiento
del firme de las vias publicas (incluida la resefializacién viaria, vertical y horizontal), su limpieza ordinariay
alumbrado. Ademas, ha de considerarse el mantenimiento de las redes existentes bajo dichas vias
(abastecimiento, saneamiento, electricidad, gas, telefonia y datos, etc.) y, por ultimo, el correspondiente
al entretenimiento de las zonas verdes publicas.

El coste de mantenimiento anual por unidades de urbanizacién se estima, habida cuenta de la carencia de
informacién concreta en el municipio, en base a datos estadisticos genéricos y otros documentos
urbanisticos de caracter similar. Por tanto, el coste de dicho gasto se estima con cardcter global,
considerando que el conjunto de las actuaciones de conservacidn integral puede representar un coste en
el entorno del 1,6 % de la inversion urbanizadora inicial (33.217.417,11 € en nuestro caso). Ello equivale a
una reposicion total de la obra inicial en el plazo de 60 — 65 afios, periodo que se considera razonable como
vida util de la misma, supuesto que ha estado sujeta a un mantenimiento regular en el tiempo.

Este criterio nos llevaria a la conclusién de que el gasto corriente anual por mantenimiento de la
urbanizacion se situaria en 531.478,67 €/afio.

En razén de acuerdos entre el Ayuntamiento de Villamayor de Gallego y CLAVE LOGISTICA ARAGONESA,
S.L., que habran de formalizarse y documentarse antes de la aprobacidn definitiva de este PIGA mediante
el convenio, la obligacidn de mantenimiento y conservacion de las obras de urbanizacidn derivadas de la
ejecucion del PIGA correspondera a la entidad urbanistica de conservacion que se constituird a tal efecto
por la entidad promotora del PIGA, con la tutela del Ayuntamiento de Villamayor de Gallego, de acuerdo
con lo dispuesto en la normativa urbanistica vigente y durante el plazo maximo de diez afios a contar, bien
desde la recepcion de dichas obras o bien, transcurridos tres meses desde la solicitud de recepcién de las
mismas.
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6. CUANTIFICACION DEL INCREMENTO PATRIMONIAL

El incremento del valor patrimonial se produce por razén de tres clases de suelos: los que son objeto de
cesion obligatoria y gratuita a favor de la administracidn, los correspondientes a usos dotacionales, los
derivados del 5% del aprovechamiento lucrativos y los derivados del pago del valor expropiatorio en
avenencia.

6.1 INCREMENTOS DE PATRIMONIO POR CESION DE SUELOS
DOTACIONALES

En el documento de ordenacién urbanistica que integra el presente PIGA queda acreditado que la superficie
total destinada a usos dotacionales (zonas verdes, viales y dreas de estacionamiento publico e
infraestructuras publicas) supone una superficie total de 252.160,63 m2.

SUELO DOTACIONAL

N2 PARCELA TITULAR SUPERFICIE SUELO uso
ELP Ayuntamiento de Villamayor de Gallego 129.044,06 Espacio Libre Publico
V1 Ayuntamiento de Villamayor de Gallego 56.320,38 Viario
V2 Ayuntamiento de Villamayor de Gallego 19.628,67 Viario
V3 Ayuntamiento de Villamayor de Gallego 3.575,18 Viario
IPU1 Ayuntamiento de Villamayor de Gallego 41.701,23 Infraestructura publica
IPU2 Ayuntamiento de Villamayor de Gallego 1.891,11 Infraestructura publica
TOTAL 252.160,63

Dado que no se trata de suelos que puedan ser puestos en “mercado” y, por tanto, adquirir un valor
superior al coste estricto de su producciéon, consideraremos que tal valor es el que deriva de los gastos
estimados de las obras de urbanizacion publica.

El coste estimado de urbanizacidon que ha de cederse gratuitamente a la administracion, se sitia en el
entorno de 19,5€/m2 de suelo. Consecuentemente se produce un incremento del valor patrimonial de la
administracion de:

252.160,63 m2 x 19,5 €/m2 = 4.926.193€

6.2 INCREMENTOS DE PATRIMONIO POR CESION DE SUELOS
LUCRATIVOS

Los suelos con aprovechamiento lucrativo que justifican el incremento de patrimonio por parte de las
administraciones son los correspondientes a la cesidn obligatoria y gratuita establecida por la legislacién
urbanistica. Tales suelos, segin concreta el documento de ordenacidn urbanistica, y recoge el subsiguiente
Proyecto de Reparcelacion, son los siguientes:

N2 PARCELA TITULAR SUPERFICIE SUELO uso EDIFICABILIDAD

50% Gobierno de Aragén

PR2.B
50% Ayto Villamayor de Gallego

123.027,75 Productivo 76.380,93

13
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Una vez concluida la tramitacidn del PIGA a efectos de su aprobacion definitiva se podra disponer de una
estimacion real de su valor.

La distribucidn de este patrimonio entre las administraciones (autondmica y local) en el supuesto de que
el instrumento de ordenacion sea un PIGA, lo determina el Texto Refundido de la Ley del Territorio de
Aragon, en lo sucesivo TRLOTA, cuyo articulo 49 dice:

“a) El destinatario final de los terrenos objeto de cesion serd el municipio. La cesion de aprovechamiento en los
Planes de Interés General que establezcan como uso dominante el residencial corresponderd integramente al
municipio. En los restantes supuestos, la cesion se distribuira por mitades entre la Administracion de la
Comunidad Auténoma y el municipio.”

Y ello sin perjuicio de lo previsto en el apartado b) del mismo articulo que posibilita la afectacion de tales
rendimientos a los usos previstos en el planeamiento, incluso de distribuciones distintas soportadas
mediante Convenio, en virtud de la posibilidad de cesiones y transmisiones permitidas entre
administraciones.

14




ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO

7. CUANTIFICACION DEL INCREMENTO DE INGRESOS
CORRIENTES

En este apartado no se consideraran los ingresos correspondientes a tasas por licencias urbanisticas y de
actividad o precios publicos. No se toman en consideracion por cuanto, conceptualmente, es un ingreso
derivado de una contraprestacion, la tramitacién de los oportunos expedientes de solicitud.

A suvez, se estima el futuro impacto de las inversiones de CLAVE sobre las haciendas locales y autondmicas
principalmente afectadas: la Autondmica (Gobierno de Aragdn), la Provincial (Direccién Provincial de
Zaragoza) y las locales (Comarca Central y Ayuntamiento de Villamayor de Géllego).

En concreto se han estimado los incrementos del pago de impuestos por la actividad econdmica (Impuesto
Actividades Econémicas), la construccidn del nuevo complejo (Impuesto de Bienes Inmuebles) y la actividad
de nuevos vehiculos (Impuesto de Vehiculos de Traccidn Mecanica), asi como se ha evaluado la no
concurrencia de impuestos como el Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras, y el de Incremento
de Valor de los Terrenos. También se ha analizado como pueden verse afectadas las haciendas locales por
el incremento de poblacidn/trabajadores que a su vez pueda conllevar cesiones econémicas del gobierno
a las arcas publicas en concepto de transferencias, Impuesto del Valor Afiadido e Impuesto de la Renta de
las Personas Fisicas.

Mas especificamente, se analiza el impacto en fase de explotacién de CLAVE debido a la concentracién de
la practica totalidad de los impactos anteriormente descritos que se desglosan en los indicadores
detallados a continuacién.

La presente cuantificacion toma como base el apartado “Categoria de impacto 2A. Impuestos y
responsabilidad social”, del Informe de impacto socio-econdmico del Proyecto Centro Logistico
Agroalimentario del Valle del Ebro (CLAVE) realizado por el Instituto Universitario de Investigacién Mixto
de la Energia y Eficiencia de los Recursos de Aragdn de la Universidad de Zaragoza. El citado Informe se
incorpora integro a la documentacién que compone el PIGA CLAVE en su apartado de Anexos.

7.1 AYUNTAMIENTO DE VILLAMAYOR DE GALLEGO.

En general, se estima un impacto muy elevado, lo que se puede ejemplarizar con el impacto que estos
incrementos monetarios tendrian en el presupuesto del Ayuntamiento de Villamayor de Gallego (el
organismo mas cercano y afectado) usando su presupuesto municipal para el afio 2023. La tabla a
continuacién detalla cdmo se incrementarian las partidas del presupuesto municipal tras la puesta en
marcha y la explotacidn a pleno rendimiento CLAVE.
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Impacto
Previsto
Presupuesto anual Valor actual
Villamayor de Gallego2023
(incremento)

TOTAL 4.821.532,93 € 36%
1Bl Urbana 620.000,00 € 129%
1Bl Total 836.000,00 € 96%
IAE 95.000,00 € 822%
IVTM 183.000,00 € 18%
Transferencias 744.533,29 € 15%

Impacto previsto del proyecto en fase de explotacion en el presupuesto del Ayuntamiento de Villamayor de Gallego

7.1.1 Incremento de ingresos corrientes por aplicacion del impuesto sobre el incremento
del valor de los terrenos de naturaleza urbana

El Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana no se ha considerado,
puesto que, de conformidad con el articulo 106.1 b) 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, es sujeto pasivo
del impuesto a titulo de contribuyente:
“En las transmisiones de terrenos o en la constitucion o transmision de derechos reales de goce limitativos del
dominio a titulo oneroso, la persona fisica o juridica, o la entidad a que se refiere el articulo 35.4 de la Ley

58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, que transmita el terreno, o que constituya o transmita el
derecho real de que se trate.”

7.1.2 Incremento de ingresos corrientes por aplicacion del impuesto de construcciones,
instalaciones y obras (ICIO)

En Villamayor de Gallego esta regulado por la Ordenanza Fiscal n? 6 que en su articulo 2 determina el hecho
imponible en los siguientes términos:

“Naturaleza juridica y hecho imponible. El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras es un tributo

indirecto cuyo hecho imponible estd constituido por la realizacion, dentro del término municipal, de cualquier
construccion, instalacion u obra para la que se exija obtencion de la correspondiente licencia de obras o

”

urbanistica, se haya obtenido o no dicha licencia, siempre que su expedicion corresponda a este Ayuntamiento.

Dado que en el presente caso los Proyectos correspondiente a las edificaciones previstas en el ambito del
PIGAy que se incluye en él como Proyectos de Interés General, su autorizacion administrativa se producira
con la aprobacion definitiva de dicho instrumento y, de acuerdo con el articulo 44.1.c y 47 del TRLOTA:

“Articulo 44. Régimen urbanistico.

En el caso de que la ejecucion del Plan o Proyecto de Interés General llevara aparejada la urbanizacion de los
terrenos afectados, se aplicardn las reglas siguientes:

a)...
b)...
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c) Los Proyectos de Interés General de Aragdn incluirdn también los proyectos precisos para ejecutar la
edificacion que autoricen con el grado de detalle exigible para la obtencion del titulo habilitante de naturaleza
urbanistica que sea necesario y, en su caso, de actividad, incluyendo la urbanizacion complementaria que
pudiera precisarse.

Articulo 47. Urbanizacion y edificacion.

1. Los Planes de Interés General de Aragon podrdn autorizar la urbanizacion, siendo directamente ejecutables.
Los correspondientes actos de edificacion y uso del suelo, salvo que hubieran sido declarados Proyectos de
Interés General de Aragdn, quedardn sujetos a la obtencion del titulo habilitante de naturaleza urbanistica
conforme a la legislacion urbanistica.

2. Los Proyectos de Interés General de Aragon podrdn autorizar la edificacion, siendo directamente ejecutables
sin necesidad de titulo habilitante de naturaleza urbanistica, no pudiendo ser suspendidos sino por el Gobierno
de Aragon o la autoridad judicial competente.”

lo que trae como consecuencia que no requiere la obtencion de la licencia urbanistica por parte del
Ayuntamiento de Villamayor de Gallego vy, por tanto, no se produce el hecho imponible que motiva el
Impuesto. Por tanto, no se produce incremento de ingresos corrientes por aplicacién del Impuesto de
Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO).

7.1.3 incremento de ingresos corrientes por impuesto sobre bienes inmuebles (I1BI)

Para el calculo previsto del Impuesto de Bienes Inmuebles se ha utilizado el tipo impositivo del
Ayuntamiento de Villamayor de Gallego (0,57%), las superficies totales y su maximo de edificabilidad
posible presentes en el Anexo | del Informe de impacto socio-econdmico del Proyecto Centro Logistico
Agroalimentario del Valle del Ebro (CLAVE) realizado por el Instituto Universitario de Investigacién Mixto
de la Energia y Eficiencia de los Recursos de Aragén de la Universidad de Zaragoza, el valor medio de
mercado (junto con el indice de actualizacién y mercado - 40,85 €/m? para suelo y 141,9 €/m? para vuelo)
utilizado por el Departamento de Vertebracidn del Territorio, Movilidad y Vivienda del Gobierno de Aragoén
en el documento Plan e Interés General (PIGA) para la implantacidn de una plataforma agroalimentaria en
Epila® por la corporacién Guissona por determinados aspectos antecedentes a CLAVE a nivel sectorial. En
este sentido, no se ha tomado en consideracion la bonificacidn en el impuesto por la generacidn de energia
renovable, por no disponerse de evidencias en cuanto a su aplicacién en el proyecto.

7.1.4 Incremento de ingresos corrientes por impuesto actividades econdmicas (IAE)

Para el cédlculo del Impuesto sobre Actividades Econdmicas (IAE) se ha previsto el tipo impositivo del
Ayuntamiento de Villamayor de Gallego, los diferentes epigrafes del impuesto afectados por las actividades
previstas por CLAVE, el nUmero de empleados y la potencia eléctrica instalada detallados en el Anexo |, asi
como otros parametros de actividad para el hotel y la gasolinera y se han obviado las bonificaciones
durante los 13 primeros afios de actividad por su bajo impacto en el analisis y para facilitar su extrapolacién
y comparativa en el largo plazo.

7.1.5 impuesto sobre vehiculos de transmision mecanica (IVTM)

Para el calculo del Impuesto sobre Vehiculos de Transmision Mecanica se ha previsto el tipo impositivo del
Ayuntamiento de Villamayor de Gallego y que un total de 100 camiones de mas de 10T, 24 camiones de
menos de 1Ty 15 turismos y furgonetas nuevas previsiblemente se matricularan en el municipio tal y como

Lyéase: https://www.aragon.es/-/plataforma-agroalimentaria-epila (consultado en marzo de 2025).
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se desprende del plan de trafico y de una matriculacién estimada del 50% del total de los vehiculos
necesarios en el municipio.

7.1.6 transferencias e ingresos por cesion del impuesto del valor afladido (IVA)

Para el calculo de las transferencias y los ingresos por cesion del Impuesto del Valor Afadido (IVA) se ha
tomado el dato de recaudacién del ultimo presupuesto aprobado en cada organismo y sus cifras de
poblacién segiin censo INE2 Con los datos anteriores se ha estimado el efecto de los nuevos empleados de
CLAVE (5.311) para la fase de explotacidn, con un tamano medio de cada nucleo familiar de 2,5 miembros
(segun datos de la encuesta continua a hogares del INE para 20213), de las cuales el 8% impactard en la
poblacién del municipio.

La estimacidn conjunta de todos los apartados anteriores supone unos nuevos ingresos anuales estimados
de:

Ayuntamiento de Villamayor de
3 1.724.292 €
Gallego
Impuestos directos 1.612.613 €
IBI 798.680 €
IAE final 780.522 €
IVTM 33410 €
Transferencias en f'Linao'n de la 111.680 €
poblacion ajustada

7.2 DIPUTACION DE ZARAGOZA Y COMARCA CENTRAL

Como se ha sefialado en el apartado anterior, las transferencias y los ingresos por cesién del Impuesto del
Valor Afadido (IVA) impactan a efectos de haciendas locales, entre las que se encuentran las provinciales
y comarcales, no sélo el Ayuntamiento de Villamayor de Gallego. En estos supuestos, impactarian en un
75% en la Comarca, el 90% en la Provincia. También estos supuestos se ha tomado el dato de recaudacién
del Gltimo presupuesto aprobado en cada organismo y sus cifras de poblacién segiin censo INE*.

Por ultimo, en el caso de Impuesto de la Renta de las Personas Fisicas (IRPF), para el caso de las cesiones a
la Provincia de Zaragoza, se ha estimado el impacto del crecimiento de la poblacién provincial (fruto del
calculo detallado en el punto anterior) en el nimero de contribuyentes por dicho impuesto en la provincia
tomando como dato aincrementar la partida de cesidn por el impuesto en el Ultimo presupuesto disponible
aprobado por el organismo (2023).

La estimacidn conjunta de todos los apartados anteriores supone unos nuevos ingresos anuales estimados
de:

2 Véase: https://www.ine.es/dyngs/INEbase/operacion.htm?c=Estadistica_C&cid=1254736176992&menu=resultados&idp= 1254735572981
(consultado en marzo de 2025).

3 véase: https://www.ine.es/dyngs/INEbase/es/operacion.htm?c=Estadistica_C&cid=1254736176952&menu=ultiDatos&idp=
1254735572981#:~:text=E|%20tama%C3%B1o%20medio%20del%20hogar,cifra%20que%20el%20a%C3%B1lo%20anterior. (Consultado en febrero
de 2025)

4 Véase: https://www.ine.es/dyngs/INEbase/operacion.htm?c=Estadistica_C&cid=1254736176992&menu=resultados&idp= 1254735572981
(consultado en marzo de 2025).
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Comarca Central 101.582 €
Transferencias en f'Linao'n de la 10158 €
poblacion ajustada
Provincia de Zaragoza 2.350.380 €
Impuestos 567.951 €
IAE — recargo provincial 234.157 €
IRPF 168.500 €
IVA 165.294 €
Transferencias en funcion de la
S 1.782.430 €
poblacidn ajustada

7.3 GOBIERNO DE ARAGON

7.3.1. Incremento de ingresos corrientes por IRPF

Respecto del incremento de ingresos por mayor recaudacion, en el tramo autondmico, por IRPF, se han
estimado 5.311 nuevos puestos de trabajo. Es evidente que, ademads, se han de generar numerosos otros
empleos indirectos derivados de la actividad que el Grupo Costa desarrollara en Villamayor de Gallego,
pero dado lo incierto de su determinacidn, y por evaluar estos ingresos del lado de la prudencia, no se van
a considerar en este informe.

La recaudacion autondmica media por rendimiento del trabajo se sitia en 3.363 €/empleado, con un
coeficiente reductor del 75,5% por el menor rendimiento neto medio de los trabajadores de CLAVE. Este
coeficiente ha sido calculado segln retribuciones presentes en Anexo | del Informe de Impacto socio-
econdmico respecto al rendimiento medio en Aragdén de 25.305 €. Todos los datos medios fueron
obtenidos segtn los ofrecidos por la Agencia Tributaria para el ejercicio 2022 (ultimo disponible)®.

7.3.2. Incremento de ingresos corrientes por IVA

Respecto del incremento de ingresos por mayor recaudacién, en el tramo autonémico, por IVA puede
hacerse una estimacién con argumentos paralelos a los utilizados con relacién al incremento por IRPF. Es
presumible que la generacion de los nuevos 5.311 puestos de trabajo han de producir un incremento del
consumo, sujeto a IVA, proporcional al aumento que representa respecto de la poblacién ocupada. Como
en la estimacion anterior se ha prescindido del efecto que, con seguridad, han de producir los empleos
indirectos derivados del inicio de actividad de CLAVE en Aragén.

Para el calculo de las transferencias y los ingresos por cesidn del Impuesto del Valor Aiiadido (IVA), como
en el caso de las administraciones locales, se ha tomado el dato de recaudacién del ultimo presupuesto
aprobado en cada organismo y sus cifras de poblacién segin censo INE®. Con los datos anteriores se ha
estimado el efecto de los nuevos empleados de CLAVE, con el mismo tamafio medio de cada nucleo familiar
de 2,5 miembros, de las cuales el 95% impactard en la poblacién en la Comunidad Auténoma.

La estimacidn conjunta de todos los apartados anteriores supone unos nuevos ingresos anuales estimados
de:

5 Véase: https://sede.agenciatributaria.gob.es/AEAT/Contenidos_Comunes/La_Agencia_Tributaria/Estadisticas/Publicaciones
/sites/irpf/2022/home.html (Consultado en febrero de 2025)

6 véase: https://www.ine.es/dyngs/INEbase/operacion.htm?c=Estadistica_C&cid=1254736176992&menu=resultados&idp= 1254735572981
(consultado en marzo de 2025).
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Gobierno de Aragén 37.149.125 €
Impuestos 26.103.385 €

IRPF: Cuotas liquidas
autondmicas

IVA: 50% recaudacién de

acuerdo al indice de consumo 12.616.427 €
territorial

13.486.958 €

Transferencias en funcion de la

S 11.045.740 €
poblacidn ajustada

Finalmente procede recordar que en presente informe, por razones de prudencia, se ha optado por no
contemplar mejoras previsibles en los ingresos corrientes de las administraciones afectadas, cuya
determinacién requeriria ejercicios de prondstico basados en hipétesis del todo inciertas. A pesar de ello
no esta de mas poner de manifiesto que, con toda probabilidad, la implantacion de las actividades que este
PIGA posibilita ha de generar un crecimiento de poblacién y actividad en el municipio de Villamayor de
Géllego. Ello repercutira favorablemente en otros tributos locales, tales como impuestos sobre actividad,
impuesto sobre circulacidn, o sobre el incremento de valor de los terrenos, que se devenga con la
transmision de suelo.

Del mismo modo se producirdn incrementos de recaudacién en impuestos autondmicos, tales como Sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, ingresos que tampoco vamos a tomar en
consideracion aqui.

Por ultimo, tampoco se evallan los efectos favorables sobre la tributacién de ambito estatal (IVA e IRPF),
de manifiesta repercusion. En este caso por si el tenor literal de la exigencia de la Ley del Suelo (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) puede ser
interpretado que no debe considerarse el impacto sobre la Hacienda estatal, por no estar afectada por la
implantacion y mantenimiento de infraestructuras.

Se ofrece, a continuacion, un resumen de lo expuesto hasta aqui, en cuanto al impacto sobre las haciendas
de las administraciones afectadas.

En términos de sostenibilidad de la Haciendas Locales, como el PIGA CLAVE, no prevé ninguna inversion
directa en obras de urbanizacidon por parte de la administracion autondmica o local, se comparan
directamente los ingresos publicos, con los costes de mantenimiento previstos, resultando un balance
positivo para el Ayuntamiento de Villamayor de Gallego.

Por lo que la sostenibilidad econdmica se puede garantizar desde el momento de entrega de la
urbanizacion.

A lo anteriormente consignado debe sefialarse el incremento de patrimonio que representara la cesion del
5% de aprovechamiento lucrativo y los ingresos por la expropiacion del suelo municipal

Asi también se produciran incrementos patrimoniales para la administracién autonémica correspondientes
al 5% restante de cesidn del 10% del aprovechamiento.

Consecuentemente cabe concluir que el balance entre ingresos y gastos generados por el PIGA es positivo
y que se garantiza la sostenibilidad econdmica de la actuacién, de acuerdo con la tabla de ingresos que se
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adjunta que ofrece el detalle de cdmo las distintas fases de explotacidn generan el incremento de ingresos
en cada tipo de organismo y para cada uno de los apartados y fases del proyecto:

TOTAL
Ayuntamiento de Villamayor de

Géllego 1.724.292 €
Impuestos directos 1.612.613 €

IBI 798.680 €

IAE final 780.522 €

IVTM 33410 €

Transferencias en funcion de la 111.680 €

poblacion ajustada
Comarca Central 101.582 €
Transferencias en funcion de la

poblacion ajustada 101.582 €
Provincia de Zaragoza 2.350.380 €

Impuestos 567.951 €

IAE — recargo provincial 234157 €

IRPF 168.500 €

IVA 165.294 €

Transferencias en funcion de la

1.782.430 €

poblacion ajustada

Gobierno de Aragon 37.149.125 €
Impuestos 26.103.385 €

IRPF: Cuotas liquidas
autondmicas

IVA: 50% recaudacion de
acuerdo al indice de consumo 12.616.427 €

13.486.958 €

territorial

Transferencias en funcion de la
poblacion ajustada

11.045.740 €

TOTAL RECAUDACION 41.325.380 €

Detalle impacto recaudacién derivada del proyecto CLAVE por partidas y entidades

Teniendo en cuenta que el importe de gasto corriente anual por mantenimiento de la urbanizacién se
situaria en 531.478,67 €/afio y que el Ayuntamiento de Villamayor de Géllego ingresara 1.724.292 €/afio,
y que los 10 primeros afios de mantenimiento de la urbanizacién serdn responsabilidad de la Entidad
Urbanistica de Conservacion el saldo es positivo para la hacienda publica municipal.
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