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1. INFORME DE SOSTIBILIDADE ECONOMICA 

1.1. OBXECTO DO INFORME 

O presente informe redáctase en cumprimento de lo establecido no artigo 22.4 
do Texto Refundido da Ley del suelo e rehabilitación urbana aprobado por Real 
Decreto Lexislativo 7/2015 de 30 de outubro, tendo por obxecto analizar o 
impacto que producirá nas Facendas Públicas o mantemento, conservación e 
implantación das infraestruturas derivadas da execución da urbanización 
prevista no Plan Especial de Reforma Interior do Núcleo Rural A Cañota no 
Termo Municipal de Sada. Dadas as características e alcance da actuación, o 
informe se centrará no impacto que a mesma producirá sobre a Facenda Pública 
Municipal 

Analizarase inicialmente a liquidación do último orzamento municipal e 
procederase á estimación dos gastos de inversión e correntes que o Concello 
deberá asumir pola construción das novas infraestruturas e o mantemento da 
nova urbanización, así como dos ingresos que esta xere; para posteriormente 
analizar o efecto sobre o orzamento, os equilibrios orzamentarios e o balance 
fiscal que nos comportarán os datos necesarios para avaliar a sostibilidade 
económica da actuación. 

1.2. IMPACTO DAS ACTUACIONS NA FACENDA PUBLICA MUNICIPAL. 
INVERSION MUNICIPAL (GASTOS DE CAPITAL) DERIVADA DA 
ACTUACION 

1.2.1. ANALISE DOS ORZAMENTOS MUNICIPAIS 

A análise do orzamento municipal realizouse a través da información facilitada 
polo propio Concello, constituída pola información detallada da liquidación do 
orzamento do último exercicio (exercicio 2022) e o resumen das liquidacións dos 
5 exercicios anteriores (exercicios 2017-2021). 

A liquidación do orzamento do exercicio 2022 ofrécenos datos pormenorizados 
que nos permiten contrastar a información referida aos dereitos e obrigas 
recoñecidas e que nos servirán de base para a posterior proxección do 
orzamento unha vez realizada a actuación. 

As liquidacións dos exercicios anteriores vannos permitir analizar magnitudes e 
tendencias dos ingresos-gastos no referido aos apartados correspondentes a 
corrente, inversión e financeiro dende unha perspectiva dinámica; e que nos 
servirán para validar ou corrixir as estimacións da proxección do orzamento unha 
vez realizadas a actuacións. 

O resumo de dita información recóllese nos seguintes cadros: 

− Cadro resumo da liquidación do orzamento do exercicio 2022, onde se 
reflicte a repercusión de gasto-ingreso por habitante tendo en conta a 
información oficial do último censo municipal na que o número de 
habitantes do Concello é de 16.627 

− Cadro resumo das liquidacións dos exercicios 2017-2022. 
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CADRO RESUMO DA LIQUIDACIÓN DO ORZAMENTO MUNICIPAL DE SADA 2022 

 

CAP GASTOS OBRIGAS REC NETAS % €/HABIT 

  OPERACIÓNS CORRENTES     

1 GASTOS DE PERSOAL 4.084.051,84 35,12 245,63 

2 GASTOS DE BENS CORRENTES E SERVIZOS  5.795.972,83 49,84 348,59 

3 GASTOS FINANCEIROS  0,00 0,00 0,00 

4 TRANSFERENCIAS CORRENTES  416.498,95 3,58 25,05 

  TOTAL OPERACIÓNS CORRENTES  10.296.523,62 88,55 619,27 

       

  OPERACIÓNS DE CAPITAL     

6 INVERSIÓNS REAIS 1.247.018,35 10,72 75,00 

7 TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00 0,00 0,00 

8 ACTIVOS FINANCEIROS  3.600,00 0,03 0,22 

9 PASIVOS FINANCEIROS  80.891,34 0,70 4,87 

  TOTAL OPERACIÓNS DE CAPITAL 1.331.509,69 11,45 80,08 

       

  TOTAL GASTOS 11.628.033,31 100,00 699,35 

 

CAP INGRESOS DEREITOS REC NETOS % €/HABIT 

  OPERACIÓNS CORRENTES      

1 IMPOSTOS DIRECTOS 4.486.021,38 33,22 269,80 

2 IMPOSTOS INDIRECTOS 240.650,26 1,78 14,47 

3 TAXAS E OUTROS INGRESOS 1.408.426,94 10,43 84,71 

4 TRANSFERENCIAS CORRENTES  6.133.623,87 45,41 368,90 

5 INGRESOS PATRIMONIAIS  96.635,68 0,72 5,81 

  TOTAL OPERACIÓNS CORRENTES  12.365.358,13 91,56 743,69 

       

  OPERACIÓNS DE CAPITAL     

6 ALLEAMENTO DE INVERSIÓNS REAIS 0,00 0,00 0,00 

7 TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 581.054,09 4,30 34,95 

8 ACTIVOS FINANCEIROS  5.292,84 0,04 0,32 

9 PASIVOS FINANCEIROS  554.222,49 4,10 33,33 

  TOTAL OPERACIÓNS DE CAPITAL 1.140.569,42 8,44 68,60 

       

  TOTAL INGRESOS 13.505.927,55 100,00 812,29 
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CADRO RESUMO LIQUIDACIÓNS ORZAMENTARIAS DO CONCELLO DE OLEIROS 2017-2022 

 

GASTOS 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

OPERACIÓNS CORRENTES  10.929.388 11.555.168 11.063.797 9.478.695 10.285.887 10.296.523 

OPERACIÓNS DE CAPITAL 807.362 943.959 1.711.674 1.880.607 3.016.837 1.331.509 

TOTAL GASTOS 11.736.750 12.499.127 12.775.471 11.359.302 13.302.725 11.628.033 

 

INGRESOS 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

OPERACIÓNS CORRENTES  11.095.359 13.393.266 11.547.872 10.109.527 11.513.866 12.365.358 

OPERACIÓNS DE CAPITAL 532.589 424.961 271.531       789.774 1.241.945 1.140.569 

TOTAL INGRESOS 11.627.948 13.818.227 11.819.403 10.899.302 12.755.811 13.505.927 

 

 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

INGRESOS - GASTOS -108.802 1.319.099 -956.068,24 -460.000 -546.913 1.877.894 

 

Os indicadores actuais de estabilidade orzamentaria e endebedamento 
correspondentes á situación económica municipal segundo a liquidación do 
orzamento do ano 2022 recóllense no seguinte cadro: 

INDICADORES DE ESTABILIDADE E ENDEBEDAMENTO  

SITUACIÓN ECONÓMICA 2022   

TOTAL INGRESOS 13.505.927,55 

TOTAL GASTOS 11.628.033,31 

DIFERENZA 1.877.894,24 

AFORRO NETO (I 1 A 5) - (G 1 A 4 + 9) 1.987.943,17 

    

ESTABILIDADE ORZAMENTARIA    

SUMA INGRESOS 1-7 12.946.412,22 

SUMA GASTOS 1-7 11.543.541,97 

DIFERENZA 1.402.870,25 

AXUSTES 0,00 

ESTABILIDADE  1.402.870,25 

   

AFORRO   

INGRESOS CORRENTES 1-5 12.365.358,13 

GASTOS CORRENTES 1-4 10.296.523,62 

DIFERENZA 2.068.834,51 

NIVEL ENDEBEDAMENTO  0,13 % 
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A débeda viva do Concello a 31/12/2022 ascende a cantidade de 16.000 euros 
segundo os datos do Ministerio de Economía y Hacienda; habéndose reducido 
na última anualidade na cantidade de 4.000 euros. 

1.2.2 IDENTIFICACIÓN DE GASTOS CORRENTES DEPENDENTES E INDEPENDENTES 
NA CLASIFICACIÓN POR PROGRAMAS DE GASTO: 

Da liquidación orzamentaria detallada, podemos pormenorizar e trasladar os 
gastos de funcionamento as súas correspondentes Políticas de Gasto na 
clasificación por programas do orzamento; e deste xeito ter cuantificados os 
gastos dependentes e independentes dos habitantes. Definidos estes, 
identifícanse os gastos nos Capítulos 1 e 2 da clasificación económica do 
orzamento de gastos: 

IDENTIFICACION DOS GASTOS DEPENDENTES E INDEPENDENTES DA POBOACION 

 CAP 1 CAP 2 CAP 1 e 2 % 

GASTOS DEPENDENTES 2.725.480 3.498.934 6.224.414 63 

GASTOS INDEPENDENTES 1.358.571 2.297.038 3.655.609 37 

GASTOS TOTAIS 4.084.051 5.795.972 9.880.023 100 

 

O que equivale a un gasto corrente por habitante: 

− Gastos correntes indep/hab dos Capítulos 1 e 2: 219.86 euros/habitante 

− Gastos correntes dep/hab dos Capítulos 1 e 2:    374,36 euros/habitante 

1.2.3. INVERSION MUNICIPAL (GASTOS DE CAPITAL) DERIVADA DAS ACTUACIONS 

1.2.3.1 DURANTE O DESENVOLVEMENTO DA ACTUACIÓN 

Custo de execución das obras de urbanización. 

A Administración Pública Local non soporta gastos de inversión nas obras de 
urbanización, xa que son os propietarios os que están obrigados a financiar a 
totalidade dos gastos de produción para a disposición das parcelas resultantes. 

1.2.3.2. CON POSTERIORIDADE Á EXECUCIÓN DA ACTUACIÓN 

Non tense previsto que no curto-medio prazo o Concello acometa a implantación 
de ningún tipo de equipamento dotacional na parcela cedida e destinada a tal fin. 

1.3. AVALIACIÓN DO AUMENTO PATRIMONIAL MUNICIPAL 

Obtención de parcelas de equipamentos: 

Parcela de equipamento de 790 m² 

Obtención de parcelas lucrativas: 

Dado que trátase dun solo consolidado, o Concello non obterá un 
aproveitamento lucrativo polo desenrolo da actuación. 

Obtención de obras de urbanización e infraestruturas realizadas: 

O Concello obterá mediante a cesión gratuíta dos propietarios dos terreos, a 
urbanización do ámbito, cun orzamento de execución material estimado de 
378.092 euros. 
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1.4. ESTIMACION DE GASTOS - INGRESOS CORRENTES MUNICIPAIS 
TRAS A ACTUACION 

Tomando da información estatística que o tamaño medio familiar e de 2,75 
habitantes/vivenda, estimarase o gasto corrente municipal a partir da ratio de 
repercusión por habitante, aplicada ao número de novos habitantes estimados 
nas novas ordenacións. 

Dado que o número de novas vivendas previstas é de 16 vivendas, o aumento 
poboacional esperado é de 44 habitantes. 

1.4.1 ESTIMACIÓN DOS GASTOS CORRENTES DERIVADOS DAS ACTUACIÓNS 

1.4.1.1 GASTOS CORRENTES RELACIONADOS CO AUMENTO DA POBOACIÓN 

De un xeito, teríamos os gastos correntes dependentes da nova poboación, e 
que iríanse cuantificando segundo o desenrolo edificatorio do ámbito. Tendo en 
conta que o Capítulo 3 correspondente aos gastos financeiros e o Capitulo 4  
correspondente as transferencias correntes deben estimarse de maneira 
independente ao non depender do incremento da poboación se non á inversión 
prevista e a forma de financiamento, a proxección dos gastos correntes 
dependentes anuais da novas ordenación reflíctese no seguinte cadro: 

GASTOS CORRENTES ANUAIS DEPENDENTES DA POBOACION 

NA NOVA ORDENACION  

 

CAPITULO GASTOS €/HABIT/ANO 

  OPERACIÓNS CORRENTES    

1 GASTOS DE PERSOAL  163,92 

2 GASTOS DE BENS CORRENTES E SERVIZOS  210,44 

  TOTAL OPERACIÓNS CORRENTES  374,36 

 

1.4.1.2 GASTOS CORRENTES DERIVADOS DAS URBANIZACIÓNS 

Por outra banda, teríamos os gastos, que independente do desenrolo  edificatorio 
e do aumento poboacional, corresponden aos custos de prestación de servizos 
a cargo do concello derivados da urbanización: alumeado público, recollida e 
tratamento de residuos, limpeza viaria, abastecemento domiciliario de auga, 
sumidoiros e pavimentación das vías públicas. 

Podemos avaliar os diferentes custos de mantemento dos servicios da 
urbanización segundo os seguintes ratios: 

Redes de infraestruturas  0,064 €/m²/ano 

Sistema viario  0,025 €/m²/ano 

Limpeza viaria  0,100 €/m²/ano 

 

TOTAL  0,189 €/m²/ano 

Zonas verdes  0,200 €/m²/ano 
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Tendo en conta as seguintes superficies da nova urbanización a manter: 

− Sistema viario : 5.468 m² 

− Zonas verdes :    2.253 m² 

Os gastos de mantemento das urbanizacións serán: 

GASTOS CORRENTES ANUAIS DEPENDENTES DERIVADOS DA URBANIZACION  

 

OPERACIÓNS CORRENTES €/ANO 

GASTOS DE MANTEMENTO DA URBANIZACIÓN (2.253 X 0,20 + 5.468 X 0,189)  1.484,05 

 

1.4.2 ESTIMACIÓN DOS INGRESOS CORRENTES DERIVADOS DAS ACTUACIÓNS 

Distinguiremos entre os ingresos relacionados coa actividade inmobiliaria dos 
que non o son, cuantificando os primeiros de forma directa mediante valores que 
se obtén da aplicación das Ordenanzas Fiscais Municipais ao desenvolvemento 
inmobiliario, e estimando os segundos mediante a aplicación da ratio 
ingreso/habitante obtida do último orzamento municipal liquidado. 

1.4.2.1 INGRESOS CORRENTES RELACIONADOS COA ACTIVIDADE INMOBILIARIA 

Imposto de bens Inmobles do solo e da edificación: 

A cuantificación dos ingresos (tributos) correspondentes ao Imposto de Bens 
Inmobles realízase mediante a estimación directa das Bases Impoñibles, a partir 
da valoración dos soares e as edificacións. Para isto tomarase o valor catastral 
segundo a correspondente a última ponencia de valores do Termo Municipal do 
ano 2020. 

Aplicarase a ordenanza fiscal nº 1 do Concello para obter a cota tributaria do 
imposto; neste caso será o 0,5 % por ser de natureza urbana. 

Dado que as fincas actuais son de natureza urbana, a actual cantidade da cota 
do imposto de bens inmobles correspondente a o solo non varía; incrementando 
o imposto a medida da execución das edificacións. Considerando  a execución 
de todo o aproveitamento, temos: 

IBI edificación nova ordenación:  

VC = (7.884 m²c x 650 €/m²) x 0,5 = 2.562.300,00 € 

Cota = 2.562.300,00 x 0,5 % =           12.811,50 €/ano 

Imposto de Construcións, Instalacións e Obras: 

A cuantificación dos ingresos (tributos) correspondentes ao Imposto de 
Construcións realízase mediante a estimación directa das Bases Impoñibles, 
aplicando a cota tributaria do 2,5 % definida na ordenanza fiscal nº 4 do Concello. 

Si consideramos, tamén, a execución da totalidade da edificabilidade, a cota do 
imposto sería: 

Imposto de Construcións, Instalacións e Obras: 

ICIO edificación nova ordenación:  

PEM = 7884 m²c x 650 €/m²c  = 5.124.600,00 € 

C
V
D
:
 
3
V
2
k
e
5
3
s
l
i
q
F
8
T
m
x
J
/
A
O
 
V
e
r
i
f
i
c
a
b
l
e
 
n
a
 
S
e
d
e
 
E
l
e
c
t
r
ó
n
i
c
a
 
d
o
 
O
r
g
a
n
i
s
m
o
.

C
V
D
:
 
F
6
f
M
6
B
N
Q
n
y
/
9
r
4
z
/
r
W
b
X
 
V
e
r
i
f
i
c
a
b
l
e
 
n
a
 
S
e
d
e
 
e
l
e
c
t
r
ó
n
i
c
a
 
d
o
 
o
r
g
a
n
i
s
m
o

M
a
r
í
a
 
d
e
l
 
C
a
r
m
e
n
 
S
e
o
a
n
e
 
B
o
u
z
a
s

S
e
c
r
e
t
a
r
í
a
 
X
e
r
a
l

D
a
t
a
 
s
i
n
a
t
u
r
a
:
0
2
/
0
6
/
2
0
2
5
 
1
3
:
4
9
:
0
0

M
o
t
i
v
o
:
P
a
r
a
 
f
a
c
e
r
 
c
o
n
s
t
a
r
 
q
u
e
 
e
s
t
e
 
d
e
c
u
m
e
n
t
o
 
a
p
r
o
b
o
u
s
e
 
d
e
f
i
n
i
t
i
v
a
m
e
n
t
e
 
p
o
l
o
 
C
o
n
c
e
l
l
o
 
P
l
e
n
o
 
n
a
 
s
ú
a
 
s
e
s
i
ó
n
 
o
r
d
i
n
a
r
i
a
 
d
o
 
2
7
 
d
e
 
f
e
b
r
e
i
r
o
 
d
e
 
2
0
2
5
.

A
N
G
E
L
 
L
U
I
S
 
M
O
N
T
E
O
L
I
V
A
 
D
I
A
Z

R
e
d
a
c
t
o
r

D
a
t
a
 
s
i
n
a
t
u
r
a
:
0
9
/
0
5
/
2
0
2
5



                                                                                              

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DO NÚCLEO RURAL A CAÑOTA CONCELLO DE SADA 
MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S. L. P.  10 DE 11 AD AGOSTO 2024 

Cota = 5.124.600,00 x 2,5 % =  128.115,00 € 

1.4.2.2 INGRESOS CORRENTES NON RELACIONADOS COA ACTIVIDADE INMOBILIARIA 

Aplicando a ratio ingreso/habitante da última liquidación orzamentaria municipal 
obtemos os ingresos estimados por estes conceptos, que se recollen no seguinte 
cadro: 

INGRESOS CORRENTES NOVA ORDENACION  NON VINCULADOS Á ACTIVIDADE INMOBILI 

 

INGRESOS            €/HABIT/ANO 

IVTM 47,75 

CAPITULO 3. TAXAS e OUTROS INGRESOS 84,71 

CAPITULO 4, TRANSFERENCIAS CORRENTES  368,90 

CAPITULO 5. INGRESOS PATRIMONIAIS  5,81 

TOTAL 507,17 

 

1.5. ANALISE DO SALDO FISCAL DAS ACTUACIONS 

Por unha banda, temos os ingresos-gastos correntes derivados da actuación; 
sen ter en conta os ingresos derivados do imposto de construcións dado que 
constitúe un ingreso puntual nas arcas do Concello cando se desenvolven as 
edificacións. Así, temos: 

INGRESOS/GASTOS CORRENTES ANUAIS DERIVADOS DA ORDENACION 

 

OPERACIÓNS CORRENTES €/ANO 

INGRESOS CORRENTES (IBI )  12.811,50 

GASTOS CORRENTES (MANTEMENTO DA URBANIZACIÓN)    1.484,05 

SALDO  11.327,45 

Vese que o saldo anual é claramente positivo considerando o desenrolo 
edificatorio de todo o ámbito 

O saldo será positivo, no momento en que se execute o 11% das edificabilidade 
das novas vivendas; que polas previsións feitas polos propietarios dos terreos, 
isto producirase nas primeiras anualidades unha vez feita a urbanización. 

Lémbrese que a cota do imposto de construcións dunha vivenda é cantidade 
suficiente para afrontar os costes de mantemento da urbanización. 

E por outra banda, temos os ingresos-gastos correntes derivados do aumento 
da poboación: 

 

 

 

 

 

C
V
D
:
 
3
V
2
k
e
5
3
s
l
i
q
F
8
T
m
x
J
/
A
O
 
V
e
r
i
f
i
c
a
b
l
e
 
n
a
 
S
e
d
e
 
E
l
e
c
t
r
ó
n
i
c
a
 
d
o
 
O
r
g
a
n
i
s
m
o
.

C
V
D
:
 
F
6
f
M
6
B
N
Q
n
y
/
9
r
4
z
/
r
W
b
X
 
V
e
r
i
f
i
c
a
b
l
e
 
n
a
 
S
e
d
e
 
e
l
e
c
t
r
ó
n
i
c
a
 
d
o
 
o
r
g
a
n
i
s
m
o

M
a
r
í
a
 
d
e
l
 
C
a
r
m
e
n
 
S
e
o
a
n
e
 
B
o
u
z
a
s

S
e
c
r
e
t
a
r
í
a
 
X
e
r
a
l

D
a
t
a
 
s
i
n
a
t
u
r
a
:
0
2
/
0
6
/
2
0
2
5
 
1
3
:
4
9
:
0
0

M
o
t
i
v
o
:
P
a
r
a
 
f
a
c
e
r
 
c
o
n
s
t
a
r
 
q
u
e
 
e
s
t
e
 
d
e
c
u
m
e
n
t
o
 
a
p
r
o
b
o
u
s
e
 
d
e
f
i
n
i
t
i
v
a
m
e
n
t
e
 
p
o
l
o
 
C
o
n
c
e
l
l
o
 
P
l
e
n
o
 
n
a
 
s
ú
a
 
s
e
s
i
ó
n
 
o
r
d
i
n
a
r
i
a
 
d
o
 
2
7
 
d
e
 
f
e
b
r
e
i
r
o
 
d
e
 
2
0
2
5
.

A
N
G
E
L
 
L
U
I
S
 
M
O
N
T
E
O
L
I
V
A
 
D
I
A
Z

R
e
d
a
c
t
o
r

D
a
t
a
 
s
i
n
a
t
u
r
a
:
0
9
/
0
5
/
2
0
2
5



                                                                                              

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DO NÚCLEO RURAL A CAÑOTA CONCELLO DE SADA 
MONTEOLIVA ARQUITECTURA, S. L. P.  11 DE 11 AD AGOSTO 2024 

INGRESOS/GASTOS CORRENTES ANUAIS DERIVADOS DO AUMENTO POBOACION  

 

OPERACIÓNS CORRENTES €/HAB/ANO 

INGRESOS CORRENTES   507,17 

GASTOS CORRENTES    374,36 

SALDO     132,81 

 

Arroxa un saldo positivo anual de 132,81 euros por cada un dos novos habitantes 
derivados da nova actuación. 

En resumo, que o único escenario desfavorable sería no caso de que a 
urbanización do ámbito estivese rematada e que o desenrolo edificatorio sexa 
nulo. Neste caso non habería ingresos polo IBI das novas vivendas e os custos 
anuais de mantemento da urbanización serían de 1.484 euros; o que supón o 
0,007 % do aforro neto do ano 2022. 

Por todo iso, pode concluírse que o impacto da actuación que se pretende sobre 
a Facenda Pública Municipal garante a sostibilidade económica do Concello, 
pudendo facer fronte ao mantemento, conservación e implantación das 
infraestruturas derivadas da execución da nova ordenación. 

 

 

 

Na data da sinatura electrónica 

OS ARQUITECTOS, 

 
 
 
 
 

Asdo.: Ángel Luís Monteoliva Díaz 

 
 
 

 
 

Asdo.: Iñigo de Miranda Osset 
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