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FICHA TÉCNICA 
 
Informe arqueológico con motivo del Estudio de Detalle del Sector de Suelo Urbano 
No Consolidado NC 12 - 01, en el municipio de León. 
 
Ubicación: Zona al sureste del núcleo urbano. 
 

Superficie del terreno: 47.841,94 m² 

 
Nº de Expediente administrativo: CTPC 454/18 
 
Dirección  Técnica: 
M. Luz González Fernández. arqueóloga. 
 
Coordinación y supervisión: 
Julio M. Vidal Encinas. Arqueólogo del Servicio Territorial de Cultura de León. Junta 
de C.y L. 
 
Promotores: 

Doña. Rosa María Braulia Castro Martínez 
Doña. María del Carmen Castro Martínez 
Doña. María Asunción Castro Martínez 
Doña. María Jacqueline Castro Martínez  
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1. INTRODUCCIÓN 

 

 El informe arqueológico que aquí nos ocupa ha venido motivado por el 

Estudio de Detalle del Sector NC 12 - 01 del Plan General de Ordenación Urbana 

de León, redactado por el arquitecto D. Felipe Moreno Mariño. El proyecto  ha sido 

promovido por Doña Rosa María Braulia, Doña María del Carmen, Doña María 

Asunción y Doña María Jacqueline Castro Martínez, propietarias del suelo que 

comprende el sector. 

 

 El trabajo ha consistido en la revisión de la información de carácter 

arqueológico relativa al municipio de León, a fin de comprobar la interferencia con 

alguno de los yacimientos o zonas de protección arqueológicas registradas en el 

Inventario Arqueológico y en el Plan General de Ordenación Urbana de León. 

Asimismo se ha efectuado un reconocimiento del terreno al objeto de comprobar la 

existencia de algún resto material o evidencia de carácter arqueológico en la zona. 

 

 La prospección en zonas urbanas o urbanizables, como es el caso, está 

contemplada en la Ley 12/2002 de Patrimonio Cultural de Castilla y León, cuyo 

artículo 54 recoge que “Los instrumentos de planeamiento urbanístico que se 

aprueben, modifiquen o revisen con posterioridad a la entrada en vigor de esta Ley 

deberán incluir un catálogo de los bienes integrantes del patrimonio arqueológico 

afectados y las normas necesarias para su protección, conforme a lo previsto en 

esta  Ley, redactado por técnico competente.  

 

Para la redacción de dicho catálogo y normas, los promotores del 

planeamiento realizarán las prospecciones y estudios necesarios, facilitando la 

Administración de la Comunidad de Castilla y León los datos de los que disponga”. 
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2. LOCALIZACIÓN 

 El sector NC 12-01 se encuentra situado en el término municipal de León, en 

su zona sureste. Tiene una planta de tendencia triangular adaptada a la escuadra 

que conforman las calles Alcalde Miguel Castaño y Fernández Ladreda con la 

avenida de Europa, al converger estas dos últimas en la glorieta que da paso a la 

carretera N-601. 

 

 El sector da vista por tanto a tres calles. Al norte y noroeste linda con 

edificios del Suelo Urbano. Al noreste con la avenida de Europa a lo largo de un 

frente de 250 m. Al sur con la avenida Fernández Ladreda a lo largo de 

aproximadamente 200 m, y al suroeste y oeste con la calle Alcalde Miguel Castaño, 

cuyo trazado coincide con el paso del Camino de Santiago. 

 

 Actualmente este área se encuentra clasificada como Suelo Urbano No 

Consolidado. La superficie delimitada en planta es de 47.841,94 m². 

 

 Prácticamente toda la superficie del sector está despejada y libre de 

construcciones, presentando vegetación de erial. Solo en la zona occidental, que 

linda con la calle Alcalde Miguel Castaño hay una franja con edificaciones aisladas, 

alguna de ellas en estado ruinoso, y rodeadas de una gran masa de arbolado. 
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3. PLANTEAMIENTOS METODOLÓGICOS 

 Los trabajos de prospección arqueológica de los terrenos tienen por objeto 

determinar la existencia o no de restos arqueológicos en este lugar, ya que las 

remociones de tierra que se van a llevar a cabo con motivo su urbanización, 

pueden conllevar su destrucción. 

 

 Como paso previo a los trabajos de prospección propiamente dichos, se 

realizó un análisis de la documentación de carácter arqueológico relativa al 

municipio en el que se encuentra el ámbito de actuación. Posteriormente se 

desarrolló una prospección arqueológica superficial del área directamente afectada. 

 

3.1. FASE DE DOCUMENTACIÓN 

 La fuente de documentación ha sido el Inventario Arqueológico de Castilla y 

León, que en la provincia de León se viene desarrollando  mediante campañas  de 

prospección sistemáticas desde 1993, promovido por la Junta de Castilla y León. 

En el caso del término municipal de León, la empresa de arqueología Strato recogió 

en el año 2005 el conjunto de elementos arqueológicos reconocidos en este término 

municipal, con especial atención al casco urbano de la capital. 

 

 Asimismo se ha consultado el Plan General de Ordenación Urbana de León, 

atendiendo a las zonas de protección arqueológica recogidas en esta normativa. 

 

3.2. TRABAJO DE CAMPO 

 La metodología de este tipo de trabajos es de cobertura total, y se basa en 

una inspección detallada de los terrenos. Estos trabajos han consistido en un 

recorrido a pie de toda la superficie del sector, junto con el registro de los datos 

pertinentes, y la elaboración de la documentación fotográfica oportuna. 
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4. EL PANORAMA ARQUEOLÓGICO DEL TÉRMINO MUNICIPAL DE LEÓN 

4.1. LOS YACIMIENTOS ARQUEOLÓGICOS 

 En el Inventario Arqueológico de Castilla y León figuran varios yacimientos 

arqueológicos dentro del municipio de León, de diversas tipologías y atribuciones 

culturales. 

 

 Del Paleolítico Inferior y Medio hay constancia de dos yacimientos en la 

localidad de Oteruelo de la Valdoncina.  El primero de ellos denominado 'Oteruelo, 

El Jano y La Maza' (código: 24-089-0003-01) se sitúa al sureste del casco urbano y 

se extiende desde el cementerio hasta el límite del término en dirección sur, 

ocupando una extensión de 80 ha. Los restos materiales recuperados se 

encontraron depositados en posición secundaria, movidos de su posición original 

por los procesos geológicos y, en menor medida, por la intervención humana. El 

investigador Pascual Castellanos recogió más de cuatrocientas piezas líticas, 

realizadas sobre cuarcita entre las que abundan especialmente los cantos 

trabajados que se adscriben por su tipología al Paleolítico Inferior y Medio. 

 

 En esta misma localidad se encuentra el yacimiento de 'La Ferrala' (código: 

24-089-0003-02) situado a unos 1.500 m al sureste del casco urbano. En la 

prospección realizada en 1998 con motivo de la red de gasificación de León, se 

recuperaron aquí doce piezas líticas realizadas en cuarcita. Entre ellas hay siete 

lascas, destacando una punta pseudolevallois de contorno pentagonal y arista 

central desviada, así como cinco piezas nucleares entre las que se encuentran dos 

núcleos medianamente explotados y sistemas de talla simple, dos cantos 

trabajados de los tipos 1.7 y 2.5 de Querol, y un útil diverso montado sobre un resto 

nuclear, adscritos todos ellos al Paleolítico Inferior y Medio. 

 

 Al período Neolítico se atribuye el yacimiento denominado 'La Candamia' 

(código: 24-080-0002-05) ubicado en uno de los escarpes que se alzan sobre el 

Torío y puesto al descubierto con motivo de unos trabajos de repoblación forestal. 

Los restos hallados corresponden a un enterramiento u osario colectivo de al 

menos seis individuos en una fosa tallada en las margas de base. Los materiales 

recuperados incluyen dos hachas pulimentadas, varias hojas de silex, y una punta 

romboidal con retoque cubriente también en silex, que permiten datar este 

enterramiento en el periodo Neolítico. 
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 La prehistoria reciente está también representada, habiéndose constatado 

restos de la Edad del Hierro en 'El Castro de los Judíos / Castro de la Candamia' 

(código: 24-089-0002-04). Este yacimiento se ubica en la zona alta y parte de las 

laderas de un cerro situado en la margen izquierda del río Torío, junto al casco 

urbano de Puente Castro. Tipológicamente se trata de un poblado fortificado que 

habría estado ocupado desde la Segunda Edad de Hierro y época romana, hasta la 

Plena Edad Media. Durante el medievo se asentó aquí la aljama judía más 

relevante de la provincia, asociándose a la misma una necrópolis anexa. Destaca 

en este sentido un importante grupo de lápidas funerarias hebreas que se conocen 

procedentes de este lugar. 

 

 El yacimiento recogido como 'Casco urbano de León' (código: 24-089-0002-

01) engloba el conjunto de vestigios arqueológicos hallados en la capital leonesa. 

El “recinto campamental” de  León se planifica, según las normas establecidas por 

Roma, conforme a una planta rectangular de 570 m. de largo por 350 m. de ancho, 

encerrando una superficie aproximada de 20 ha. Se trata de una estructura reticular 

organizada en función de dos ejes mayores, el cardo y decumanus, en cuyos 

extremos se localizarían cuatro puertas. La disposición interna está  determinada 

por varios scamna, destacando la posición de los principia en el cruce de las dos 

calles principales. El sistema defensivo estaba constituido por la muralla 

altoimperial construida en el último cuarto del siglo I d.C., a la que se le adosó por 

su cara exterior la muralla tardorromana, que se data en los últimos años del siglo 

III o comienzos del siglo IV, siguiendo el mismo trazado. En el  exterior del recinto 

campamental, pero relacionados con él, se han hallado otros elementos 

arqueológicos como son: 

 

. El anfiteatro situado en la calle Cascalerias. Desde 1994 a 2005 se realizaron 

sucesivas intervenciones arqueológicas donde aparecieron diversos tramos de un 

anfiteatro ubicado muy próximo al ángulo sureste de la muralla campamental. Está 

definido por dos muros paralelos curvos separados entre sí 1,30 m sobre los que 

reposaría una bóveda de opus caementiciun. La actual calle ejerce como eje 

central de la estructura. 

 

. Conducción de agua. En 1875 en la zona actualmente conocida como barrio de 

San Esteban, a unos 300 m al noroeste de la ciudad, en el exterior del recinto 

romano, apareció un canal subterráneo denominado “acueducto” en su carácter 

más genérico. En 1968, un hallazgo similar y perteneciente a la misma conducción 

fue estudiado por M. Santander. Se trataba de una conducción de agua potable 
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que discurría subterránea, sin ninguna obra elevada. Esta conducción llegaba al 

campamento a la altura de la porta decumana –la actual Puerta Castillo– desde 

donde acometería al interior del recinto amurallado. Se trataba de un canal con una 

caja construida de ladrillos, tanto en el fondo como en las paredes, que se había 

cubierto con una bóveda encofrada de mortero y piedras, en la que aún quedaban 

las marcas de los tablones impresos en el mortero fresco. La caja de la 

canalización tenía 0,54 m de anchura, por 0,50 m de alzado. El conjunto, la caja del 

canal y la bóveda, presentaba en su interior una altura total de 1,10 m. 

 

. Se conocen termas civiles en el flanco oriental y en el exterior del campamento. 

En 1993 D. Julio Vidal Encinas excavó en el barrio de la Palomera –calle O-Barrio 

de San Lorenzo–, constatando parte de un conjunto termal de reducidas 

dimensiones. De las cuatro estancias descubiertas dos estaban provistas de 

hipocausto. La cronología de este conjunto sería posterior a los años 73-74 d.C. 

por los sellos latericios encontrados con la inscripción Legio VII Gemina Felix. 

 

. Depósito de agua. En 1993-1994 este mismo arqueólogo realizó una intervención 

arqueológica en la calle U-Barrio de San Pedro donde se halló una construcción de 

forma rectangular con unas dimensiones de 35 m. por 12 m. definida por un muro 

de opus caementiciun de 0,60 m de ancho, que había sido encofrado por medio de 

tablones de madera. Esta construcción presenta en su extremo septentrional una 

compartimentación de unos 36 m2 de superficie, realizada por medio de un muro de 

mampostería, perpendicular a los dos mayores. El espacio que cerraba fue solado 

por medio de tégulas colocadas con su canal hacia abajo y presentaba 

concreciones carbonatadas, tanto en el suelo como en las paredes. Ello parece 

avalar la hipótesis de que hubiera servido de depósito de cal, al menos en el 

momento final de su existencia. 

 

. En la calle San Salvador del Nido c/v a Maestro Copín, la excavación dirigida por 

D. Victorino García Marcos permitió comprobar la existencia de un gran vertedero 

romano, que habría aprovechado el desnivel que presenta esta zona con respecto 

al cierre sureste del recinto amurallado, facilitando con ello la nivelación del entorno 

del recinto militar. El estudio de los numerosos restos encontrados, en especial los 

cerámicos, permiten fechar este depósito en el siglo II d.C. 

 

. Las necrópolis. Al exterior del recinto campamental hay localizadas dos necrópolis 

de inhumación de época tardía. Una de ellas se sitúa próxima hacia el sureste, 

coincidiendo  en el lugar sobre el que más tarde se levantaría el monasterio de San 
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Claudio. Fue parcialmente excavada por Dña. M. Luz  González Fernández. Las 

estructuras halladas estaban realizadas con ladrillos con la cubierta a dos aguas o 

plana, exhumándose también algún sarcófago de lajas. La cronología se extendería 

desde el siglo IV al VII. La otra necrópolis (código: 24-089-0002-02) está localizada 

al noreste del recinto, en el Campus  Universitario de Vegazana, y presenta unas 

características similares a la necrópolis anteriormente citada. 

 

 El yacimiento denominado 'Portillo de Valdelafuente' (código: 24-089-0002-

05) se sitúa en el punto donde enlazan las carreteras de Puente Castro y la N-601. 

Aquí se documentó en el año 1902  parte de un cráneo humano, lo que motivó la 

realización de unas excavaciones que pusieron al descubierto los restos de cuatro 

individuos, correspondientes a un hombre adulto, un hombre y una mujer de 

mediana edad y a un niño de corta edad. Ninguno de ellos portaba ajuar por lo que 

no se pudo determinar una adscripción cronológica a estos enterramientos. 

 

 A unos 2,2 km al sureste de la ciudad de León se encuentra el yacimiento 

reseñado inicialmente como 'Carretera del Cementerio' (código: 24-089-0002-6), 

que se identificó en el año 2000, a raíz de las obras de construcción de la Ronda 

Sur de León. La excavación realizada entonces permitió registrar varias estructuras 

arquitectónicas de trazado ortogonal, correspondientes a la época romana 

altoimperial. Intervenciones arqueológicas más recientes, realizadas en el año 

2011, han permitido confirmar la entidad de este enclave, que correspondería a 

un vicus militar, denominado Ad Legionem, surgido en función de la vía número 

1 del Itinerario de Antonino y con una estrecha relación de dependencia con el 

cercano campamento de la Legio VII Gemina. 

 

 Por último, hay que comentar que en la localidad de Trobajo del Camino, en 

el pago conocido por 'Trenca' (código: 24-089-0004-01) se recuperó un hallazgo 

aislado compuesto por un lote de 50 áureos de época romana, acuñados durante 

los reinados de Domiciano y Nerón, de los cuales 48 fueron vendidos, quedando 

los otros dos en una colección particular. 

 

 

 

 

 

 

 

 Fecha: 29/04/2020

CSV: 45071IDDOC2214B68B119A50C419A

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

eó
n 

- 
ht

tp
s:

//s
ed

e.
ay

to
le

on
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

50
71

ID
D

O
C

22
14

B
68

B
11

9A
50

C
41

9A

N
O

M
B

R
E

:
C

ar
m

en
 J

ae
n 

M
ar

tin
P

U
E

S
T

O
 D

E
 T

R
A

B
A

JO
:

S
ec

re
ta

ria
 M

un
ic

ip
al

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

20
/0

5/
20

20
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

A
F

9A
2C

E
7D

29
B

5D
9B

4C
E

9A
C

69
F

C
11

10
E

22
06

81
3F

3



Estudio de detalle del Sector NC 12-01, en el municipio de León 

I n f o r m e  a r q u e o l ó g i c o  

 

M. Luz González Fernández  ‐  arqueóloga                                                                                                                  11

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Localización del Sector NC 12‐01, y de los yacimientos arqueológicos catalogados en el término municipal de León.          
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4.2. EL CAMINO DE SANTIAGO 

 La calle Alcalde Miguel Castaño que marca el límite del sector NC 12-01 por 

el suroeste y oeste coincide con el paso del Camino de Santiago. 

 

 La delimitación del entorno de protección del camino engloba una pequeña 

franja del sector a lo largo de su borde occidental. Se trata de una banda estrecha 

siguiendo el límite del sector hacia la calle, que comprende la línea más exterior de 

las parcelas con edificaciones que se levantan en este frente, alineadas hacia esa 

vía. 

 

 El ámbito de protección del camino está recogido en la Documentación 

Básica para la protección del camino de Santiago en la provincia de León (Sahagún 

de Campos - Vega de Valcarce) como Bien de Interés Cultural con categoría de 

Conjunto Histórico. En el tramo correspondiente al municipio de León, el paso del 

camino a la altura del sector que nos ocupa está reflejada en las Hojas L-13 y L-14. 

 

 Cualquier actuación que vaya a realizarse dentro de la zona de protección 

del camino, deberá ser autorizada por la Comisión Territorial de Patrimonio Cultural 

de León. 
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Ámbito del Sector NC 12‐01 con la delimitación del Camino de Santiago y área de protección             
(Documentación Básica para la delimitación del Camino de Santiago en la provincia de León. Municipio de León: Hojas L‐13 y 
L‐14. Junta de C.y L.). 
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5. LA PROSPECCIÓN ARQUEOLÓGICA 

 El Sector NC 12-01 del municipio de León comprende una zona llana y 

despejada al sureste del núcleo urbano, encuadrada entre la avenida de Europa 

y Fernández Ladreda, y la calle Alcalde Miguel Castaño. Por el norte linda con 

el Suelo Urbano consolidado. 

 

 El terreno está allanado y se encuentra sensiblemente rehundido con 

respecto a la avenida de Europa y Fernández Ladreda. Este desnivel, que es  

pequeño al norte del sector se va incrementando hacia el este, alcanzando en 

el extremo oriental más de 2 m de diferencia de cota entre las aceras que lo 

bordean y el espacio interior. Esto da lugar a la formación de un talud perimetral 

con respecto a la avenida de Europa y Fernández Ladreda, donde prolifera la 

maleza.  

 

 El espacio interior está despejado. Habitualmente se vienen instalando 

aquí diversas atracciones recreativas. Concretamente durante la visita realizada 

al lugar para la realización del presente estudio, en el centro del sector se 

encontraba ubicada la carpa de un circo. 

 

 La superficie del terreno presenta gravilla y vegetación de erial. En 

algunos puntos donde no hay gravilla aflora el sustrato natural de cantos 

rodados de mediano tamaño en un sedimento areno arcilloso. 

 

 Además toda la zona está atravesada por varias pistas o sendas de 

trazado rectilíneo, de unos 8 a 9 m de anchura, con restos de asfaltado. Se han 

marcado cerca de los bordes del sector configurando un recorrido de tendencia 

triangular. Así, siguiendo la avenida de Europa discurren dos pistas paralelas, 

una de ellas a corta distancia del talud, y otra equidistante de la anterior unos 

20 m. Ambas pistas dan paso en el extremo oriental del sector a otra que lo 

bordea siguiendo la disposición de la avenida Fernández Ladreda, aunque algo 

más retranqueada hacia el interior, teniendo además acceso mediante rampa 

hacia esta avenida. En el borde meridional parte otra pista hacia el noroeste, 

alejándose de las parcelas alineadas a la calle Alcalde Miguel Castaño, que 

marca un quiebro para ir a enlazar en el extremo septentrional con el tramo que 

sigue junto a la avenida de Europa. 
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 Otros senderos transversales, de menor entidad, cruzan el sector, 

enlazando los vértices norte y sur del mismo, o atravesándolo por un tramo 

medio. 

 

 Por otro lado, siguiendo tanto la avenida de Europa como la de 

Fernández Ladreda hay instaladas varias vallas y carteles publicitarios. 

 

 En el borde sur y suroeste del sector, que da a la calle Alcalde Miguel 

Castaño, hay una franja individualizada del resto de este ámbito, que 

comprende dos parcelas en las que se levantan construcciones aisladas en 

medio de una abundante vegetación de arbolado. Se trata de una banda de 

unos 35 m de amplitud en su tramo medio, que está delimitada hacia el espacio 

interior del sector por una valla de mampostería de cantos rodados con 

verdugadas horizontales de hiladas de ladrillo macizo, y pilares también de 

ladrillo. Este mismo tipo de tapia se mantiene asimismo hacia la calle Alcalde 

Miguel Castaño delimitando la parcela más septentrional, donde subsiste una 

vivienda en ruinas oculta por la vegetación y maleza. En la parcela meridional, a 

la altura del encuentro entre la calle Alcalde Miguel Castaño y la avenida 

Fernández Ladreda se ha levantado una tapia más moderna que alterna paños 

de ladrillo con otros de setos. 

 

 A estas parcelas valladas no se pudo acceder. En todo caso el 

reconocimiento del terreno que se ha efectuado a lo largo del sector no ha 

puesto de manifiesto ninguna incidencia de carácter arqueológico en superficie, 

ni se han hallado materiales.  
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6. VALORACIÓN DE RESULTADOS. CONSIDERACIONES FINALES 

 El estudio arqueológico realizado sobre los terrenos que comprende el 

sector NC 12-01, situado en el suroeste del núcleo urbano de León, se ha 

realizado con el fin de determinar los bienes integrantes del patrimonio 

arqueológico que pudieran resultar afectados, así como las normas necesarias 

para su protección, conforme a lo previsto en el artículo 54 de la Ley 12/2002 de 

Patrimonio Cultural de Castilla y León. 

 

 Corresponde a un área adyacente al Suelo Urbano, de planta triangular, 

delimitada por la avenida de Europa y Fernández Ladreda, y la calle Alcalde 

Miguel Castaño. Prácticamente todo el ámbito está despejado. El terreno 

aparece allanado y presenta una vegetación rala de erial que deja entrever una 

capa de gravilla. La zona está atravesada además por varias pistas o senderos 

con restos de asfaltado. Sólo la franja más occidental que linda con la calle 

Alcalde Miguel Castaño está ocupada por dos parcelas con construcciones 

aisladas rodeadas de arbolado. 

 

 No consta ningún yacimiento arqueológico en este ámbito. En este 

sentido los yacimientos o áreas arqueológicas inventariadas en el municipio de 

León, que figuran asimismo reseñadas en la normativa municipal, se 

encuentran a considerable distancia, por lo que el desarrollo urbanístico de este 

sector no incidirá ni conllevará una afección para ninguno de ellos. Por otro 

lado, el reconocimiento del terreno ha tenido un carácter negativo, ya que 

tampoco se ha constatado ninguna evidencia arqueológica en el área que 

comprende el sector. 

 

 Cabe señalar únicamente que de acuerdo con la delimitación del Camino 

de Santiago en el tramo correspondiente al municipio de León, la franja más 

occidental del sector, que linda con la calle Alcalde Miguel Castaño, por la que 

pasa el camino, se encuentra dentro el ámbito de protección del mismo. 
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1-3. Vistas generales del
sector desde el norte,

sureste y sur.
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6. Desnivel con respecto a
la Avenida de Europa.

4-5. Tramo septentrional
del sector colindante con

los edificios del Suelo
Urbano
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7-9. Gravilla y senderos
asfaltados en el tramo

central del sector.
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11. Casa en ruinas y vista
de la valla a la Avenida

Alcalde Miguel Castaño.

10. Valla de ladrillo que
delimita las

construcciones con vistas
a la Avenida Alcalde
Miguel Castaño, en el
tramo occidental del

sector.

12. Tramo meridional, en
la confluencia de las

Avdas. Alcalde Miguel
Castaño y Fernández

Ladreda.
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13. Desnivel con respecto
a la Avenida Fernández

Ladreda.

14-15. Tramo meridional,
contiguo a la rotonda de

la Avenida Fernández
Ladreda.
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PLANIMETRÍA 

 

- Sector NC 12-01. Emplazamiento e. 1/10.000 

- Sector NC 12 -01. Situación en el entorno e. 1/2.000 
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1. ANTECEDENTES 

En virtud de lo establecido en el artículo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo, de 
Protección Ciudadana de Castilla y León, se emite el presente informe relativo a  la 
ordenación detallada del sector de suelo urbano no consolidado NC 12-01 del Plan 
General de Ordenación Urbana de León. 

A tal efecto, se efectúa un detallado estudio de los riesgos naturales y tecnológicos 
existentes en el municipio y, especialmente, en el entorno del citado sector, aportando la 
cartografía correspondiente.  

Figura 1: Localización y encuadre del ámbito de estudio 

 

Fuente: Infraestructura de Datos Espaciales 

2. RIESGOS NATURALES 

A continuación se presenta el apartado relativo a los riesgos naturales del municipio, 
adjuntándose la correspondiente cartografía, en aplicación del artículo 22 del Real 
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido 
de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 
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Los riesgos naturales potenciales se pueden clasificar, en función de su origen, en tres 
grandes grupos, mostrados seguidamente: 

 Riesgos meteorológicos, los considerados por el Plan Territorial de 
Protección Civil de Castilla y León, son: 

 Asociados a temperaturas extremas. 

 Lluvia. 

 Nieve. 

 Niebla. 

 Viento. 

 Deshielos. 

 Tormentas. 

 Incendios forestales. 

 Riesgos geológicos: 

 Ligados a la geodinámica interna: terremotos. 

 Ligados a la geodinámica externa: movimientos del terreno, 
hundimientos kársticos, arcillas expansivas e inundaciones. 

2.1 Riesgos meteorológicos 

El Plan Territorial de Protección Civil de Castilla y León considera riesgos 
meteorológicos los siguientes fenómenos adversos: olas de frío y calor, lluvia, nieve, 
niebla, viento, deshielos y tormentas. 

El “Atlas de Riesgos Naturales de Castilla y León” del Instituto Tecnológico Geominero 
de España, únicamente considera riesgos meteorológicos aquellos que se ponen de 
manifiesto brusca e inmediatamente. 

Excluye aquellos fenómenos tales como sequías, días de niebla y días de nieve por 
acontecer de forma solapada y diferida, aunque sí pueden ser la causa de grandes 
pérdidas económicas por afectar a la agricultura, proyectos constructivos, eléctricos, etc. 

En base a este documento de referencia se concluye que, el municipio objeto de estudio 
se encuentra sujeto en su totalidad a una peligrosidad potencial alta por heladas (>80 
días anuales). 
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Respecto a las heladas, peligro meteorológico ligado a la temperatura (mínimas 
inferiores a los 3ºC), es preciso indicar que por sí mismas no son el desencadenante de 
situaciones de riesgo catastrófico, por no manifestarse de forma drástica e inmediata; sin 
embargo pueden ser el origen de cuantiosas pérdidas económicas al repercutir tanto en 
la agricultura como en proyectos eléctricos y de construcción. 

Aunque numerosas y frecuentes (su periodo, en general se extiende de octubre a mayo; 
y en la periferia montañosa, se extiende de septiembre a junio) no siempre tienen la 
misma intensidad, y su peligrosidad depende del momento del año en el que ocurren 
(aparición temprana o tardía), la extensión temporal y el espacio afectado. 

Por otro lado, si bien el resto de fenómenos meteorológicos adversos no suponen un 
riesgo extraordinario en el área de estudio, posteriormente se adjunta una tabla en la que 
se recogen los umbrales de dichos fenómenos y su nivel de alerta correspondiente, 
contemplados en el Plan Nacional de Predicción y Vigilancia de Fenómenos 
Meteorológicos Adversos, Meteoalerta, aplicando un criterio climatológico y siendo 
establecidos en función del factor de riesgo poblacional. 

Tal como se dictamina en el Estatuto de la Agencia Estatal de Meteorología (AEMET), 
una de sus funciones primordiales es “la elaboración, el suministro y la difusión de las 
informaciones meteorológicas y predicciones de interés general para los ciudadanos en 
todo el ámbito nacional, y la emisión de avisos y predicciones de fenómenos 
meteorológicos que puedan afectar a la seguridad de las personas y a los bienes 
materiales”. Es por ello que, desde la década de los 80 del pasado siglo, se vienen 
desarrollando diversos planes operativos con objeto de facilitar información sobre la 
predicción y vigilancia de este tipo de fenómenos. Meteoalerta representa una iniciativa 
palpable tendente a la consecución de tal fin. 
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Tabla 1: Umbrales de fenómenos atmosféricos del Plan Meteoalerta 

Fenómeno atmosférico Condiciones Umbral Nivel de alerta 

Lluvia 

Lluvia acumulada en 1 hora 

15 mm Amarillo 

30 mm Naranja 

60 mm Rojo 

Lluvia acumulada en 12 horas 

40 mm Amarillo 

80 mm Naranja 

120 mm Rojo 

Nieve Espesor 

5 cm Amarillo 

20 cm Naranja 

40 cm Rojo 

Nieblas Nieblas densas, persistentes y generalizadas con cencellada Amarillo 

Viento Racha máxima del viento 

80 km/h Amarillo 

100 km/h Naranja 

140 km/h Rojo 

Olas de frío Temperaturas mínimas 

-6 ºC Amarillo 

-10 ºC Naranja 

-14 ºC Rojo 

Olas de calor Temperaturas máximas 

34 ºC Amarillo 

37 ºC Naranja 

40 ºC Rojo 

Tormenta 

Generalizada, posibles estructuras organizadas 

Lluvias (localmente) 

Vientos (localmente) 

Granizo 

 

Fuertes 

Fuertes 

< 2 cm 

Amarillo 

Organizada y generalizada 

Lluvias (localmente) 

Vientos (localmente) 

Granizo 

Aparición de tornados 

 

Muy fuertes 

Muy fuertes 

> 2 cm 

Posible 

Naranja 

Altamente organizada 

Lluvias (localmente) 

Vientos (localmente) 

Granizo 

Aparición de tornados 

 

Torrenciales 

Muy fuertes 

> 2 cm 

Probable 

Rojo 

Fuente: Aemet 
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La Agencia Estatal de Meteorología (Aemet), mediante el Plan Meteoalerta, es el 
responsable de localizar y dar aviso de las situaciones de peligrosidad atmosférica y de 
definir las actuaciones concretas de los Grupos de Predicción y Vigilancia, mediante los 
Planes Regionales de los distintos Centros Meteorológicos Territoriales. 

La Aemet determina cuatro niveles de aviso básico, los cuales de describen brevemente 
a continuación: 

 Nivel verde: normalidad, no existe ningún riesgo meteorológico. 

 Nivel amarillo: aviso de algún peligro no existe ningún riesgo 
meteorológico para la población en general aunque sí para alguna 
actividad concreta. Fenómenos meteorológicos habituales pero 
potencialmente peligrosos. 

 Nivel naranja: alerta nivel I; existe un riesgo meteorológico 
importante. Fenómenos meteorológicos no habituales, con cierto 
grado de peligro para las actividades usuales. 

 Nivel rojo: alerta nivel II; riesgo meteorológico extremo. 
Fenómenos meteorológicos no habituales de intensidad 
excepcional, con un nivel de riesgo para la población muy alto. 

2.2 Incendios Forestales 

Los incendios forestales se definen como fuegos incontrolados que avanzan sobre la 
superficie forestal (aquella que no es agrícola ni urbana) afectando a la vegetación que 
no estaba destinada a arder. 

No obstante la zona de estudio se encuentra en suelo urbano y rodeada de grandes vías 
de comunicación de asfalto, por lo que únicamente existiría el riesgo de incendio dado 
por los especímenes vegetales desprovistos de control en la parcela; no obstante la gran 
mayoría de la parcela esta desprovista de esta vegetación. 

La Orden MAM/851/2010, por la que se declaran Zonas de Alto Riesgo de Incendio 
en la Comunidad de Castilla y León, en su artículo único, declara como tales todos 
aquellos terrenos que tengan la consideración de monte, conforme a lo previsto en el 
artículo 5 de la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, y estén incluidos en los términos 
municipales y comunidades que figuran en el Anexo de la presente Orden, con su 
correspondiente código INE (Instituto Nacional de Estadística). A este respecto, cabe 
indicar que el municipio de León no se encuentra en esta orden.  
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Adicionalmente, es preciso tener en cuenta que en las proximidades del ámbito del 
estudio del Estudio de Detalle se localiza el Monte de Utilidad Pública Nº 973, cuyas 
características se detallan en la siguiente tabla. 

Tabla 2: Monte de Utilidad Pública próximo al ámbito de estudio 

Nº Nombre Pertenencia Superficie 

973 La Candamia León Superficie pública del monte: 27,55 ha 

Fuente: Junta de Castilla y León 

No obstante esta masa forestal se encuentra a más de un kilómetro de distancia y entre 
la parcela y el mismo se localiza el cauce del río Torío y la vía de comunicación LE-20, 
los cuales servirían de cortafuegos en caso de incendio.  

Por otro lado, debe considerarse lo establecido en el Código Técnico de Edificación, 
aprobado por el Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, que refleja en su artículo 11, las 
exigencias básicas de seguridad en caso de incendio y sobre la intervención de los 
bomberos respecto al entorno de los edificios. 

2.3 Riesgos geológicos 

Los procesos geodinámicos que ejercen su acción sobre la superficie terrestre originan 
movimientos del terreno de diferentes características, magnitud y velocidad. 

Los riesgos geológicos ligados a la geodinámica interna son debidos a la liberación de 
energía producto de la acción volcánica o a la tectónica de placas, poniéndose de 
manifiesto en movimientos sísmicos o terremotos. 

De acuerdo con la información reflejada en el Atlas de Riesgos Naturales de Castilla y 
León referente a las de intensidades máximas sentidas en terremotos, el municipio de 
León se encuentra entre los grados IV y V de la escala MSK. El grado IV se traduce en 
una percepción del terremoto por parte de la población en el interior de los edificios y 
sólo por algunas personas en el exterior, el movimiento percibido se asemeja a la 
vibración similar al paso de un camión; el grado V se corresponde con terremotos 
sentidos por la mayoría de las personas tanto en el exterior como en el interior de 
edificios y como consecuencia del mismo los objetos ligeros pueden desplazarse o caer. 

Los riesgos ligados a la geodinámica externa incluyen todos aquellos procesos 
gravitacionales como los movimientos de ladera, otros vienen asociados a determinados 

 Fecha: 29/04/2020

CSV: 45071IDDOC2214B68B119A50C419A

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

eó
n 

- 
ht

tp
s:

//s
ed

e.
ay

to
le

on
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

50
71

ID
D

O
C

22
14

B
68

B
11

9A
50

C
41

9A

N
O

M
B

R
E

:
C

ar
m

en
 J

ae
n 

M
ar

tin
P

U
E

S
T

O
 D

E
 T

R
A

B
A

JO
:

S
ec

re
ta

ria
 M

un
ic

ip
al

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

20
/0

5/
20

20
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

A
F

9A
2C

E
7D

29
B

5D
9B

4C
E

9A
C

69
F

C
11

10
E

22
06

81
3F

3



INFORME ESPECÍFICO DE RIESGOS NATURALES Y TECNOLÓGICOS 

Sector de suelo urbano no consolidado NC 12-01 del Plan General de Ordenación Urbana de León            9 

 

 info@redambiente.com  Tfno: 987 21 27 11  C/ Conde de Barcelona, 2  -24007- LEÓN 
   asturias@redambiente.com Tfno: 985 14 08 43 C/ Antonio Cabanilles, 4 -33205- ASTURIAS  

materiales y condiciones como los hundimientos kársticos y las arcillas expansivas, 
finalmente también son consideradas las inundaciones. 

Según el portal de Protección Civil de la Junta de Castilla y León se debe destacar que 
la susceptibilidad deslizamiento de laderas en la zona es baja, al ser lugar de baja 
pendiente y rodeado de zonas hormigonadas; adicionalmente el riesgo por deslizamiento 
de laderas es bajo, derivado de su ubicación en una planicie y la ausencia de 
edificaciones en sus límites directos.  

Por su parte, las inundaciones están íntimamente ligadas con las precipitaciones 
bruscas muy superiores al promedio, que dan lugar a caudales extremos o crecidas que 
provocan el desbordamiento del cauce, con la consiguiente inundación de terrenos, 
hecho que puede infligir daños a personas, bienes y medio ambiente. 

A este respecto, citar los cursos fluviales próximos al ámbito de estudio son los 
principales de la ciudad de León, el río Bernesga (que se encuentra a más de un 
kilómetro de distancia al oeste) y el río Torío (a unos quinientos metros al este de la 
parcela y el cual desemboca en el Bernesga aguas abajo de la ciudad). Ambos ríos están 
encauzados a su paso por la ciudad y su caudal se controla mediante presas en el caso 
del Río Bernesga y de azudes en el caso del río Torío. 

El geoportal de Protección Civil de Castilla y León recoge en temática de inundaciones 
diferentes parámetros; por un lado el municipio de León es el de mayor población de la 
provincia y se considera con riesgo potencial de inundación medio. No obstante, en 
cuanto a las Áreas con Riesgo Potencial Significativo de Inundación (ARPSIs), no se 
localiza ninguna cerca de la zona de estudio, dado que la más próxima está una distancia 
superior a 3 km, cerca de la población de Villamoros de las Regueras. 

De acuerdo con la información proporcionada por el geoportal del Ministerio de 
Transición Ecológica y del Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentación, referente a 
las zonas inundables asociadas a periodos de retorno (de acuerdo con el artículo 3.h del 
Real Decreto 903/2010, de 9 de julio, de evaluación y gestión de riesgos de inundación 
y apartado 1.3 de la Directriz Básica de Planificación de Protección Civil ante el Riesgo 
de Inundaciones), se concluye que la parcela objeto de estudio no se considera zona 
inundable, situándose la zona con riesgo de inundación más cercana a una distancia 
superior a 500 metros de la parcela. A este respecto se ha de recordar que el río Torío, el 
más próximo al área de actuación, se encuentra encauzado y a una altitud inferior a la 
parcela objeto de estudio, por lo que aunque existan crecidas desmesuradas del rio, éstas 
no llegarán a la parcela. 
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Además de los riesgos expuestos, existen otros: los riesgos mixtos (entre los que se 
encuentran la erosión y la sedimentación o aterramiento) y los riesgos naturales 
inducidos (entre los que destacan la contaminación y salinización del suelo, la 
contaminación de las aguas, las presas y escombreras de residuos mineros, riesgos 
mineros y riesgos geotécnicos, etc.). 

En cuanto a los riesgos mixtos, en base al Mapa de Erosión del “Atlas del Medio 
Natural de la Provincia de León” el sector objeto de estudio no presenta riesgos 
significativos, puesto que únicamente predominan los procesos de sedimentación, no 
siendo relevantes los procesos erosivos. 

Respecto a los riesgos naturales inducidos, comentar que dado que en la actualidad no 
se presentan indicios mineros de interés en la zona de estudio, no se consideran 
significativos. 
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3. RIESGOS TECNOLÓGICOS 

Un riesgo tecnológico se define como la probabilidad de que un material, sustancia o 
proceso tóxico o peligroso o bien un fenómeno causado por la interacción de los 
nombrados factores, ocasione efectos específicos sobre las personas, los bienes y/o el 
medio ambiente. Estos riesgos derivan de la implantación de las infraestructuras, 
actividades industriales y de otra índole, así como de los usos y utilización que el 
hombre hace o puede hacer de las infraestructuras. 

Así, teniendo en cuenta que el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el 
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, y la Ley 
4/2007, de 28 de marzo, de Protección Ciudadana de Castilla y León, considera 
necesario evaluar estas circunstancias, se indica a continuación el conocimiento actual 
sobre estos riesgos en el municipio objeto de estudio. 

Los riesgos tecnológicos considerados son los derivados de accidentes en el ejercicio de 
las siguientes actividades: 

 Nucleares. 

 Transporte de mercancías peligrosas. 

 Establecimientos industriales y almacenamiento de sustancias 
peligrosas. 

3.1 Nucleares 

La generación de energía eléctrica en reactores nucleares de potencia, como actividad 
industrial, lleva implícita la posibilidad de causar efectos adversos o daños a personas, 
bienes y al medio ambiente. Los riesgos nucleares dependen del tipo y diseño de la 
instalación nuclear. Los riesgos radiológicos son específicos de la actividad nuclear, 
distinguiéndose los derivados de la actividad normal y los derivados de situaciones de 
accidente, en cuyo caso, la situación más desfavorable supondría la liberación de 
sustancias radiactivas al exterior, irradiando a personas, bienes y medio ambiente. 

El diseño, las condiciones de prevención y seguridad de las centrales nucleares y la 
legislación nacional e internacional velan por que la probabilidad de ocurrencia de 
accidentes nucleares severos sea considerablemente baja. 
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A este respecto indicar que en el municipio de León no se encuentra ninguna central 
nuclear, ni existe ninguna instalación en el municipio con riesgo nuclear, dado que la 
instalación más cercana se encuentra a más de 180 km de distancia.  

No obstante, en el municipio se localizan instalaciones radiológicas, las cuales son 
consideradas instalaciones radiactivas de menor relevancia, si bien, no condicionan de 
forma especial el desarrollo del sector objeto de este estudio, puesto que afecta de 
similar forma al conjunto de la ciudad de León. 

3.2 Transporte de mercancías peligrosas 

Se consideran mercancías peligrosas todas aquellas que, en caso de ocurrir un accidente 
durante su transporte, pudieran suponer riesgos definidos por su naturaleza química 
(incendio, explosión, elevada temperatura, corrosividad, toxicidad, radiactividad) para 
la población, los bienes y el medio ambiente. 

Sus condiciones de transporte requieren de una regulación especial y específica, que 
incluye la correcta identificación del vehículo y la clase de peligro de la mercancía; en 
el caso de cisternas, éstas han de contar con un código numérico que identifique el 
peligro que puede suponer la mercancía peligrosa transportada. 

Para reducir el riesgo asociado a esta actividad se establecen medidas de prevención y 
de protección. 

Medidas de prevención: 

 Reglamentos internacionales y nacionales. Incluye las medidas relativas 
a infraestructuras, tales como la construcción de variantes y 
circunvalaciones a núcleos urbanos. 

 Formación del personal transportista. 

 Normas complementarias de las empresas del sector. 

Medidas de protección: 

 Notificación de accidentes.  

 Coordinación de la actuación por parte de las autoridades competentes. 

 Planes especiales de Protección Civil de emergencia para el transporte 
de mercancías peligrosas. 

Como integrante del territorio de Castilla y León, al municipio de León le es de 
aplicación el Plan Especial de Protección Civil ante emergencias por accidentes en el 
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transporte de mercancías peligrosas por carretera y ferrocarril en la Comunidad 
Autónoma de Castilla y León (MPcyl), cuyo objetivo es coordinar la acción de los 
distintos servicios y administraciones en la emergencia.  

En base a datos arrojados por Protección Civil de Castilla y León, el municipio de León 
cuenta con dos formas de transporte de materias peligrosas: ferrocarril y carreteras. 

La primera de ellas, ferrocarril, por la estación de trenes de León pasan 3 ramales de 
este tipo de transporte, dos de ellos de índice de riesgo alto (León-Palencia y su 
continuidad León-Galicia) y una de riesgo medio (León-Asturias). No obstante la zona 
más cercana a la parcela destinada el estudio está a más de dos kilómetros de distancia.  

Por otro lado está el riesgo transporte de mercancías peligrosas por carretera,  con riesgo 
medio en el tramo de autopista León-Astorga (AP-71), no obstante se encuentra a más 
de kilómetro y medio de la zona de actuación. 

3.3 Establecimientos industriales y almacenamiento de sustancias 
peligrosas 

En los procesos industriales de obtención de materiales y productos, por lo general, se 
manipulan, fabrican o almacenan sustancias peligrosas, las cuales, por accidente, 
pueden dar origen a incendios, explosiones y fugas tóxicas. 

Las disposiciones legales comunitarias destinadas a la prevención de este tipo de 
accidentes en establecimientos industriales con sustancias peligrosas que superan 
determinados umbrales, se encuentran recogidas en la Normativa Seveso III. 

El Real Decreto 1254/1999, de 16 de julio, por el que se aprueban medidas de control de 
los riesgos inherentes a los accidentes graves en los que intervengan sustancias 
peligrosas, y sus modificaciones posteriores, incorporó a nuestro ordenamiento jurídico 
la Directiva 96/82/CE del Consejo, de 9 de diciembre de 1996 y sus modificaciones 
(Seveso I y II). No obstante, la normativa ha ido sufriendo modificaciones y 
adaptaciones estando actualmente vigente la Directiva 2012/18/UE del Parlamento 
Europeo y del Consejo, de 4 de julio de 2012, por la que se modifica y ulteriormente 
deroga la Directiva 96/82/CE. De esta forma, en el marco del estado español se aprueba 
el Real Decreto 840/2015, de 21 de septiembre, por el que se aprueban medidas de 
control de los riesgos inherentes a los accidentes graves en los que intervengan 
sustancias peligrosas, que adapta la nueva Directiva y deroga el anterior. 
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De acuerdo con el Real Decreto 840/2015, de 21 de septiembre, por el que se aprueban 
medidas de control de los riesgos inherentes a los accidentes graves en los que 
intervengan sustancias peligrosas, la Agencia de Protección Civil señala que el 
municipio cuenta con establecimientos Seveso, como es el caso de  Antibióticos SA 
(fabricación de antibióticos), no obstante sus instalaciones se localizan a una distancia 
superior a 2 km, por lo que no afectaría al desarrollo del sector objeto de estudio. 

En cuanto a las actividades que figuran en el Registro Estatal de Emisiones y Fuentes 
Contaminantes (PRTR) del Ministerio para la Transición Ecológica, según el Real 
Decreto 508/2007, de 20 de abril, por el que se regula el suministro de información 
sobre emisiones del Reglamento E-PRTR y de las autorizaciones ambientales 
integradas, se hallan diferentes industrias como son: 4DPharma León, SLU, (obtención 
de sustancias químicas activas a partir de caldos de fermentación de microorganismos), 
Vitatene (fabricación colorantes y aditivos alimentarios), GH Genhelix SA (la 
producción de proteínas recombinantes obtenidas por fermentación de células de 
mamífero), Estación Depuradora de Aguas Residuales de León y su Alfoz, (captación, 
depuración y distribución de agua) y Laboratorios Syva, SAU (planta de fabricación de 
medicamentos y productos farmacéuticos de uso veterinario); todas estas instalaciones 
se encuentran alejadas del sector objeto de estudio y no suponen un impedimento a su 
desarrollo. 

Otras infraestructuras que pueden generar riesgos tecnológicos dentro del término 
municipal son las líneas eléctricas, si bien la parcela no está atravesada por ninguna 
línea eléctrica aérea; además el municipio de León es atravesado por el gasoducto 
Valverde de la Virgen-León, si bien discurre al sur municipal alejado del caso urbano de 
León y de la parcela de estudio; en lo referente a oleoductos, no se constata la presencia 
de ninguna infraestructura energética de este tipo (el más próximo es el denominado 
“Palencia-León” que llega hasta la población de Cembranos situada a más de 10 km de 
la parcela objeto de estudio). 
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Figura 2: Localización del gasoducto 

Gaseoducto:

Área de estudio: 

 

Fuente: Enegas 
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4. CONCLUSIONES 

Teniendo en consideración lo anteriormente expuesto, en relación con la Ley 4/2007, de 
28 de marzo, de Protección Ciudadana de Castilla y León, en su Artículo 12. La 
Ordenación del territorio y el urbanismo como prevención de los riesgos,  no procede la 
realización de informe preceptivo del órgano competente en materia de protección 
ciudadana, pues no afecta a áreas sometidas a riesgos naturales o tecnológicos, que 
hayan sido delimitadas por la administración competente para la protección de cada 
riesgo. 

 

5. EQUIPO REDACTOR 

El presente informe ha sido realizado en León y finalizado con fecha 24 de Octubre de 
2018, en las oficinas de Red Ambiente. 
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Foto 1: Visión de la parcela destinada al estudio.  Foto 2: Pequeño desnivel en el límite de la parcela. 

 

 

 

 
Foto 3: Vía de comunicación limítrofe al área de estudio.  Foto 4: Vegetación del área de estudio. 
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1. OBJETO DE ESTUDIO 

El objeto del presente documento es recoger un estudio de ruidos relativo a la ordenación 

detallada del sector de suelo urbano no consolidado NC 12-01 del Plan General de 

Ordenación Urbana de León. 

Este informe se redacta de acuerdo con la normativa sectorial en la materia de la Comunidad 

Autónoma de Castilla y León, que se corresponde con la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido 

de Castilla y León.  

Dicha Ley, en su Artículo 7, hace referencia al Planeamiento territorial y urbanístico, 

indicando lo siguiente: 

1.- En los instrumentos de planificación territorial y de planeamiento urbanístico se 

incluirá una zonificación acústica del territorio, las zonas de servidumbre acústica y de 

reserva de sonido de origen natural, de conformidad con lo dispuesto en esta ley. A 

tal efecto, los instrumentos de planeamiento urbanístico de desarrollo incluirán 

dichas determinaciones en los términos señalados por el correspondiente instrumento 

de planeamiento urbanístico general, si bien podrán modificarlas justificadamente 

para mejorar el cumplimiento de los objetivos de esta ley. 

2.- En los instrumentos indicados en el punto anterior se incluirá un apartado en el 

que se definirán las medidas previstas para prevenir y reducir la contaminación 

acústica, de manera que se garantice que, en las áreas que delimite, se alcancen los 

objetivos de calidad para las mismas. Igualmente incluirán, entre sus 

determinaciones, las que resulten necesarias para conseguir la efectividad de las 

servidumbres acústicas ubicadas dentro del área de intervención de los instrumentos 

citados. 

3.- La aprobación o modificación de los instrumentos de planificación territorial y de 

los instrumentos de planeamiento urbanístico que incluyan determinaciones en 

relación a zonas de servidumbre acústica, requerirá el informe preceptivo del órgano 

sustantivo competente de la infraestructura afectada, de acuerdo con la definición de 

este órgano en la legislación en materia de evaluación de impacto. 

Por lo tanto, dado que el Estudio de Detalle se considera una figura de planeamiento de 

desarrollo, ha de cumplir con lo estipulado en el citado artículo 7. 

Por otra parte, se ha de señalar que, de acuerdo con el artículo 30 de la citada Ley del Ruido 

de Castilla y León, en el Estudio de Detalle no se requiere la redacción de un Proyecto 

Acústico, ya que estos son sólo aplicables a las actividades y proyectos sujetos a autorización 

ambiental, licencia ambiental o evaluación de impacto ambiental, no siendo el caso que 

corresponde a este estudio. 
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De esta forma, atendiendo a la información expuesta hasta este punto, en los siguientes 

capítulos se recogen las características y condiciones acústicas en las que se enmarca el 

Sector de Suelo Urbano No Consolidado NC 12-01 así como la forma en la que la ordenación 

del citado sector afectaría y se relacionaría con las condiciones acústicas establecidas. 

2. DATOS Y CARACTERÍSTICAS DEL ESTUDIO DE DETALLE 

Los terrenos objeto del Estudio de Detalle (ED) se encuentran situados en el término 

municipal de León, cuyo Plan General de Ordenación Urbana (PGOU) los clasifica 

actualmente como suelo urbano no consolidado. Entre los usos actuales de los terrenos 

objeto de estudio está el correspondiente a exposiciones temporales itinerantes (circos, 

ferias, etc.). 

El objeto del ED es establecer la ordenación detallada para el ámbito del Suelo Urbano no 

Consolidado del Sector NC 12-01 del PGOU de León, así como completar y desarrollar en 

detalle las determinaciones y propuestas recogidas en el PGOU, respetando en todo 

momento la ordenación general establecida por ese instrumento de planeamiento general. 

La estructura urbanística que se detalla en los planos de ordenación del citado ED se sintetiza 

en la siguiente figura: 

Figura 1: Plano de Ordenación del ED del Suelo Urbano No Consolidado NC 12-01 

 

El desarrollo previsible de este planeamiento se apoya en la consecución de los siguientes 

objetivos y elementos: 

1. En cumplimiento del PGOU, obtener el sistema general de espacios libres previsto en 

éste. 

2. Asimismo, en cumplimiento del PGOU, establecer la red viaria de conexión de la Avda. de 

Europa con la Avda. Alcalde Miguel Castaño, que supone, por otra parte, la conexión del 

denominado Polígono X, cuando sea ejecutada por el Ayuntamiento de León  la glorieta 

prevista en la citada Avda. de Europa, con la zona situada al oeste del sector.  
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3. De acuerdo con lo señalado en la Modificación del Plan General aprobada por orden 

FOM/119/2011, prever un 75% de edificabilidad para viviendas de protección pública.  

4. Crear una amplia zona destinada equipamientos privados, que se prevé, 

fundamentalmente para uso comercial.  

5. Integrar el nuevo desarrollo con las edificaciones situadas al norte del sector, exteriores 

al mismo, a cuyo efecto:  

a. Se cerrará la manzana, ocultando las traseras y muros laterales de las 

construcciones existentes.  

b. Se mantendrán las alineaciones en la Avda. de Europa y en la Avda. de Alcalde 

Miguel Castaño, ajustándose, por otro lado, a las condiciones que se derivan del 

hecho de constituir dicha avenida parte del Camino de Santiago.  

c. En los frentes a ambas avenidas se ajustarán las edificaciones con las exteriores 

al sector en cuanto a número de plantas.  

d. En la zona norte del sector se seguirán los criterios que el Plan General establece 

para ordenación según alineación a vial, en concordancia con la estructura 

urbanística del área exterior al mismo en esta parte norte.  

6. Dotar de una estructura urbanística adecuada a su función a las zonas de equipamiento a 

las que nos hemos referido anteriormente.  

Datos generales de la estructura marcada en el Estudio de Detalle 

 
Extraído del Estudio de Detalle 
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3. ZONIFICACIÓN ACÚSTICA 

El Ayuntamiento de León cuenta con un Plan de Acción Contra el Ruido de la ciudad, que fue 

aprobado en el año 2013 y actualizado en el año 2018 y mediante el cual establece una 

zonificación acústica de León.  

El sector objeto de estudio se clasifica, de acuerdo con el Mapa de zonificación acústica de 

León, en el Área acústica urbanizada, situación nueva Tipo 2. Área levemente ruidosa 

(residencial y hospedaje), tal y como se puede apreciar en la siguiente figura, donde se 

enmarca en rojo el sector objeto de estudio. 

Figura 2: Mapa de zonificación acústica en la zona del sector objeto de análisis. 

 

Fuente: Ayuntamiento de León. 

Así, el sector objeto de estudio se define, desde el punto de vista acústico, como una “zona 

de considerable sensibilidad acústica, que comprende los sectores del territorio que requieren 

de una protección alta contra el ruido”, de acuerdo con la definición incluida en el propio 
Plan de Acción contra el Ruido de León y con la Ley de Ruido de Castilla y León (artículo 8).  

Los valores límite correspondientes a los niveles sonoros ambientales de dicha zonificación 

acústica marcados en el Plan de Acción Contra el Ruido de la ciudad de León son los que se 

recogen en la siguiente tabla: 
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Objetivos de calidad acústica ruido ambiental en ÁREAS URBANIZADAS, SITUACIÓN NUEVA 

TIPO DE ÁREA ACÚSTICA 
ÍNDICES DE RUIDO 

Ld 

7-19h 
Le 

19-23h 
Ln 

23-7h 
Lden 

Tipo 1 Área de silencio 55 55 45 56 

Tipo 2. Área levemente ruidosa. 60 60 50 61 

Tipo 3. Área tolerablemente ruidosa 65 65 55 66 

Tipo 4. Área ruidosa.  70 70 60 71 

Tipo 5. Área especialmente ruidosa Sin determinar 

Fuente: Actualización Plan de Acción Contra el Ruido de la ciudad de León. Ayto. de León. 

Ld = índice de ruido día / Le = índice de ruido tarde 

Ln = índice de ruido noche /  Lden = índice de ruido día tarde-noche (asociado a la molestia global) 

De acuerdo con la información arrojada por la anterior tabla, se concluye que el sector objeto 

de estudio, de forma global, tiene un valores límite de los niveles sonoros ambientales de 60 

dB para el día y la tarde y 50 dB para la noche.  

No obstante, dentro del sector y en sus proximidades se incluyen “áreas urbanizadas 

existentes”, como son los entornos de las vías de comunicación, tal y como se puede apreciar 

en la siguiente figura: 

Figura 3: Detalle del Mapa de zonificación acústica en la zona del sector objeto de estudio. 

 

Fuente: Ayuntamiento de León. 

En este caso valores límite de los niveles sonoros ambientales son más elevados que los 

definidos para la mayor parte del sector: 

Objetivos de calidad acústica ruido ambiental en ÁREAS URBANIZADAS EXISTENTES 

TIPO DE ÁREA ACÚSTICA 
ÍNDICES DE RUIDO 

Ld 

7-19h 
Le 

19-23h 
Ln 

23-7h 
Lden 

Tipo 1 Área de silencio 60 60 50 61 

Tipo 2. Área levemente ruidosa. 65 65 55 66 

Tipo 3. Área tolerablemente ruidosa  

Uso de oficinas o servicios y comercia 70 70 65 73 

Uso recreativo y de espectáculos 73 73 63 74 

 Fecha: 29/04/2020

CSV: 45071IDDOC2214B68B119A50C419A

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

eó
n 

- 
ht

tp
s:

//s
ed

e.
ay

to
le

on
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

50
71

ID
D

O
C

22
14

B
68

B
11

9A
50

C
41

9A

N
O

M
B

R
E

:
C

ar
m

en
 J

ae
n 

M
ar

tin
P

U
E

S
T

O
 D

E
 T

R
A

B
A

JO
:

S
ec

re
ta

ria
 M

un
ic

ip
al

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

20
/0

5/
20

20
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

A
F

9A
2C

E
7D

29
B

5D
9B

4C
E

9A
C

69
F

C
11

10
E

22
06

81
3F

3

mailto:info@redambiente.com


ESTUDIO DE RUIDOS 

Sector de suelo urbano no consolidado NC 12-01 del Plan General de Ordenación Urbana de León              8 

 

 info@redambiente.com  Tfno.: 987 21 27 11  C/ Conde de Barcelona, 2  -24007- LEÓN 
   asturias@redambiente.com Tfno.: 985 14 08 43 C/ Antonio Cabanilles, 4 -33205- ASTURIAS  

TIPO DE ÁREA ACÚSTICA 
ÍNDICES DE RUIDO 

Ld 

7-19h 
Le 

19-23h 
Ln 

23-7h 
Lden 

Tipo 4. Área ruidosa.  75 75 65 76 

Tipo 5. Área especialmente ruidosa Sin determinar 

Fuente: Actualización Plan de Acción Contra el Ruido de la ciudad de León. Ayto. de León. 

Así, en los entornos de la Avda. de Europa y Avda. Alcalde Miguel Castaño, el área acústica es 

Tipo 2 (áreas urbanizadas existentes) y para la Carretera Nacional N-630, Tipo 5 (Zona de nula 

sensibilidad acústica, que comprende los sectores del territorio afectados por servidumbres 

acústicas), ya que se trata de una importante vía de comunicación. 

Finalmente también se han de considerar las presiones sonoras del sector objeto de estudio; 

para ello, se toma como referencia el Mapa Estratégico de Ruido de León, cuya última 

actualización se ha realizado en junio de 2017, donde se aprecia cómo el ruido se va 

incrementando a media que nos aproximamos a las vías de comunicación, especialmente 

hacia la N-630; no obstante, las presiones acústicas más elevadas se presentan en el entorno 

de la rotonda donde confluyen la Ronda Este, la Avda. Europa, la Avda. Fernández Ladreda y 

la Carretera de Valladolid.  

Mapa Estratégico de Ruido de León. Ruido total Lden. 

 

Fuente: Ayuntamiento de León. 

Por último se analizan los denominados Mapas de Conflicto derivados del Plan de Acción 

Contra el Ruido de la ciudad de León, donde se recogen las zonas en las que se superan los 

objetivos de calidad marcados por la legislación en base a la zonificación acústica. Así, se 

observa que en el sector objeto de estudio se localiza una de las “áreas de conflicto” de la 

ciudad, tal y como se puede apreciar en la siguiente figura, si bien, la superación de los 

niveles acústicos se encuentra en el rango más bajo, entre 5 y 10 dB. 
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Mapa de conflicto. Superación de los objetivos de Calidad Acústica Lden. 

 

Fuente: Ayuntamiento de León. 

Por otro lado, la presencia de la carretera nacional (N-630) y el resto de las carreteras que 

confluyen en este punto han dado lugar a otros estudios más específicos realizados por las 

administraciones encargadas de la gestión y conservación de la red viaria. Así pues, se han 

consultado dichos estudios y en ellos se puede comprobar la afección que generan los viales 

sobre esta zona del territorio municipal. 

El Sistema de Información sobre Contaminación Acústica, creado a partir del Real Decreto 

1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, 

del Ruido, en lo referente a la evaluación y gestión del ruido ambiental, ha generado tres 

fases de estudio, en dos de ellas aparece el vial que afecta la zona de estudio. 
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Figura 4: Mapa de nivel sonoro Lden del vial LE-20, Enlace N-630 León Norte - Enlace N-630 

León Sur en la zona objeto de estudio, (Fase I SICA) 

 

 

Fuente: Sistema de Información sobre Contaminación Acústica del Ministerio para la 

Transición Ecológica. 

En la Fase I, a la que se refiere el mapa recogido en la Figura anterior, hace referencia a la 

Unidad de Mapa Estratégico (UME) LE-20, Enlace N-630 León Norte - Enlace N-630 León Sur, 

donde la traza de dicha UME tiene una longitud de 5,37 kilómetros. La sección en toda su 

longitud está constituida por calzadas independientes en ambos sentidos, con mediana de 

anchura constante y la presencia de carriles de salida e incorporación a las mismas. La zona 

que afecta al área de este estudio estaría situada en el tramo entre el enlace con la N-601 

León Sureste en el km 145,60 y el paseo de Papalaguinda en el km 146,10. La generación de 

ruido viene provocada por el número de vehículos que transcurren a lo largo del día, como se 

puede observar en el documento resumen del Ministerio de Fomento del Plan Sectorial de 

Carreteras 2005-2012: 
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Tránsito de vehículos en el tramo UME 

Tramo de UME 

Tráfico 

Ligero Pesados 

Intensidad  
(Veh/hora) 

Intensidad 
(Veh/hora) 

LE-20 entre los km 145,60-146,10 

Día 1.387 Día 339 

Tarde  1.618 Tarde  339 

Noche 328 Noche 125 

Documento resumen Fase I del SICA 

De la misma forma el SICA desarrolló una segunda fase en el año 2012, en la cual la LE-20 se 

volvió a remarcar como Unidad de Mapa Estratégico (UME) debido a la generación de ruido 

derivada del paso de vehículos por su vial.  

Figura 5: Mapa de nivel sonoro Lden del vial LE-20 en la zona objeto de estudio, (Fase II SICA) 

 

 
Fuente: Sistema de Información sobre Contaminación Acústica del Ministerio para la Transición Ecol. 
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4. MEDIDAS PREVISTAS PARA CUMPLIR CON LAS 

CONDICIONES ACÚSTICAS APLICABLES 

De acuerdo con la información recogida en el Estudio de Detalle (ED), se puede observar que 

la ordenación prevista se ha elaborado de forma acorde con los criterios acústicos marcados 

por el Plan de Acción Contra el Ruido de León y considerando el Mapa Estratégico de Ruido 

de León, ya que concentra fundamentalmente el uso residencial en la zona (noroeste) más 

alejada del principal foco de ruido (Avda. Fernández  Ladreda /N-630) y en la zona próxima a 

otros terrenos ya edificados, tal y como se puede observar en la siguiente imagen, donde 

delimita mediante línea verde el sector objeto de estudio: 

Estudio de Detalle del suelo urbano no consolidado NC 12-01 

 

Respecto a la zona residencial situada en la parte suroeste, junto a la Avda. Alcalde Miguel 

Castaño en proximidad a la confluencia de Avda. Fernández Ladreda, se debe destacar que 

está dispuesta de forma que a la vía más ruidosa afecte únicamente a una pequeña parte de 

la misma; además se ha retranqueado con motivo del paso del Camino de Santiago por Avda. 

Alcalde Miguel Castaño, respetando la franja mínima de 16 metros desde el eje de dicho vial. 

Así mismo en los “espacios libres del sistema local” en el ED se recoge la previsión de 

dotación de especies arbóreas que, además de diferentes aspectos de mejora ambiental 

(mejora de la calidad atmosférica, mejora de la percepción paisajística, etc.), actuarán, en 

cierta medida, como pantallas acústicas. 

En relación con la urbanización del sector se deberán utilizar los medios constructivos 

necesarios para asegurar el cumplimiento de la Ley 5/2009 de 4 de junio, del Ruido de 

Castilla y León, en cuanto al Anexo I.- Valores límite de niveles sonoros producidos por 

emisores acústicos, que deberán cumplir el punto 3.- Límite de inmisión en interiores, 

especialmente en las siguientes Áreas receptoras interiores: 
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Límite de inmisión en interiores 

ÁREA RECEPTORA INTERIOR 

LAeq 5 s dB(A) 

Día  
8 h – 22 h 

Noche  
22 h – 8 h 

Uso sanitario y bienestar 30 25 

Uso de viviendas:  

– Recintos protegidos  

– Cocinas, baños y pasillos 

 

32 

40 

 

25 

30 

Uso de hospedaje:  

– Dormitorios 
35 30 

Uso administrativo y oficinas:  

– Despachos profesionales 
35 35 

Uso docente:  

– Aulas, salas de lectura y conferencias 
30 30 

Uso comercial 55 55 

Anexo I Ley 5/2009 del Ruido de Castilla y León. 

También se debe tener en consideración el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el 

que se aprueba el Código Técnico de la Edificación (CTE), en cuyo Artículo 14. Exigencias 

básicas de protección frente al ruido (HR), establece lo siguiente: 

1. El objetivo de este requisito básico «Protección frente al ruido» consiste en limitar 

dentro de los edificios, y en condiciones normales de utilización, el riesgo de 

molestias o enfermedades que el ruido pueda producir a los usuarios, como 

consecuencia de las características de su proyecto, construcción, uso y 

mantenimiento. 

2. Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectarán, construirán, utilizarán y 

mantendrán de tal forma que los elementos constructivos que conforman sus 

recintos tengan unas características acústicas adecuadas para reducir la 

transmisión del ruido aéreo, del ruido de impactos y del ruido y vibraciones de las 

instalaciones propias del edificio, y para limitar el ruido reverberante de los recintos. 

3. El Documento Básico «DB HR Protección frente al Ruido» especifica parámetros 

objetivos y sistemas de verificación cuyo cumplimiento asegura la satisfacción de las 

exigencias básicas y la superación de los niveles mínimos de calidad propios del 

requisito básico de protección frente al ruido. Hasta que se apruebe este DB se 

aplicará la Norma Básica de la Edificación NBE-CA-88 «Condiciones acústicas en los 

edificios». 

Teniendo en consideración lo expuesto anteriormente, las edificaciones que se construyan 

en la parcela de estudio tendrán que llevar a cabo las medidas oportunas para la prevención 

de ruido. 
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5. CONCLUSIONES 

Tras lo expuesto, se puede concluir que el sector objeto de estudio está sometido a presiones 

acústicas derivadas de las infraestructuras viarias, destacando claramente la ocasionada por 

la N-630/Avda. Fernández Ladreda, la cual se sitúa al sur de la parcela.  

Gracias a la elevada distancia de esta vía con las edificaciones que se pretenden desarrollar 

en dicho sector (justo en el otro extremo, al norte), éstas no se verán influenciadas por el 

ruido generado en dicha vía de comunicación.  

Se contempla también una zona residencial en el límite suroeste de la parcela, 

fundamentalmente orientada hacia la Avda. Alcalde Miguel Castaño, con menor presión 

sonora que la N-630, y, además, estará separada del vial debido al retranqueamiento 

originado por el paso del Camino de Santiago.  

Dado que las vías circundantes al sector en la actualidad tienen una alta carga de tránsito de 

vehículos, la urbanización del sector no ocasionará un incremento significativo en este 

aspecto, e incluso, si se originaran cambios estos podrán ser positivos, dado que se crearán 

viales entre la Avda. Alcalde Miguel Castaño y la Avda. de Europa para uso de los residentes 

principalmente, por lo que no supondrá un incremento significativo en el nivel de ruido en las 

vías ya existentes. 

Se deben destacar los denominados “espacios libres”. Por un lado se encuentran los 

“espacios libres del sistema local”, que se corresponderán con áreas ajardinadas donde está 

prevista la colocación de especies arbóreas, favoreciendo así una mejora atmosférica, 

paisajística y una pantalla vegetal en relación con la transmisión del ruido dentro del sector. 

Por otro lado se encuentran los “espacios libres de sistema general obligatorio”, cuya 

definición viene recogida en el propio PGOU de León, y cuya localización no se ha modificado 

en el Estudio de Detalle; no obstante en el desarrollo de los “espacios libres de sistema 
general obligatorio” se recomienda que se coloque el mayor número de especies vegetales 

de porte arbustivo y  arbóreo para actuar como pantalla vegetal.  

En cualquier caso, la zonificación acústica que le corresponde, y que cumple perfectamente 

la zona residencial, es la de Tipo 2. Área levemente ruidosa. A priori, el desarrollo del sector 

no modificará significativamente los niveles sonoros ya existentes en las vías (sin superar el 

Tipo 2), incluso en el futuro, la construcción de edificios y la dotación comercial, supondrá un 

menor impacto acústico que el que se produce en ocasiones de forma puntual. 

Atendiendo a la normativa existente, en las edificaciones que se desarrollen se deberá 

cumplir con el Código Técnico de la Edificación para cada estancia, según corresponda y que 

estará recogido en el respectivo Proyecto de Urbanización. 

De igual forma, el presente informe cumple con los contenidos del artículo nº 7 de la Ley del 

Ruido de Castilla y León (Ley 5/2009, de 4 de junio). 
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Así, y a modo de conclusión, ha de indicarse que el Estudio de Detalle se redacta como 

consecuencia de una clasificación del suelo ya establecida en el Plan General de Ordenación, 

en el que el sector está clasificado como Suelo Urbano No Consolidado. En el desarrollo del 

citado Estudio de Detalle se tendrá en cuenta lo especificado en este estudio para minimizar 

los posibles efectos del ruido, en cuanto a la utilización de especies vegetales. 

 

 

Octubre, 2018 

 

 

  

José Orduña Nicolás 

Biólogo. Col. Nº 19067 

 

Colaboradores: 

Raúl Pacho Miguel 

Biólogo. Col. Nº 17985-CL 

 

 Andrés Mayorga Morencia. Grado en Ciencias Ambientales 

 Laura Vidal Castrillo. Licenciada en Ciencias Ambientales 
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1. ANTECEDENTES 

De acuerdo con la normativa vigente, Ley del suelo y Rehabilitación Urbana de 30 de octubre de 2015 y el 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León de 29 de enero de 2004 se hace necesaria la presentación de 
una MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA en relación con la tramitación por parte del 
Ayuntamiento de  León  del Estudio Detalle del Sector NC 12-01 LEÓN. 

El Estudio de Detalle del Sector NC 12-01 LEÓN se someterá al procedimiento de Evaluación Ambiental 
Estratégica Simplificada. Paralela a la tramitación se ha de disponer de un documento que tenga en 
consideración que el Plan ha sido analizado y estudiado desde el punto de vista de su sostenibilidad 
económica.  

Se tendrá en consideración el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, que aprobó el Reglamento de 
valoraciones de la Ley de Suelo, y su “Artículo 3. Evaluación y seguimiento de la sostenibilidad económica 
y ambiental.  

1. De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la 
documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones de urbanización debe incluir 
un informe o memoria de sostenibilidad económica, en el que se ponderará en particular el 
impacto de la actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el 
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los 
servicios resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos.  

Específicamente y en relación con el impacto económico para la Hacienda local, se cuantificarán 
los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestación de los servicios públicos 
necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenación, y se 
estimará el importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en 
función de la edificación y población potencial previstas, evaluados en función de los escenarios 
socio-económicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la 
actuación comporta.” 

A tal efecto, se presenta la Memoria de Sostenibilidad Económica,  la cual se estructura sobre la base de 
los siguientes supuestos: 

a) Impacto en la Hacienda Pública Municipal.  

b) Impacto en la Hacienda Supramunicipal.  

c) Suficiencia y adecuación de suelo para usos productivos.  

Este documento se realiza siguiendo la Guía Metodológica para la elaboración de Informes de 
Sostenibilidad Económica editada por el Ministerio de Fomento en 2011. 
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2. DATOS Y CARACTERÍSTICAS DE LA ACTUACIÓN  

El objeto de esta planificación es establecer la ordenación detallada para el ámbito del Suelo Urbano no 
Consolidado del Sector NC 12-01 del Plan General de Ordenación Urbana de León,  así como, completar y 
desarrollar en detalle las determinaciones y propuestas recogidas en el Plan de Ordenación Urbana de 
León, respetando en todo momento, la ordenación general establecida por ese instrumento de 
planeamiento general. 

2.1. ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN PROPUESTO. 

El documento analizado para la realización de la Memoria de Sostenibilidad Económica es la ordenación 
detallada del sector de suelo urbano no consolidado NC 12-01 del Plan General de Ordenación Urbana de 
León, cuyos promotores son: 

 

Con ello se posibilitaría el acceso, uso y aprovechamiento de la parcela, clasificada como Suelo Urbano No 
Consolidado, de tal manera que pueda habilitarse el ejercicio de los derechos que de su clasificación y 
calificación urbanística se desprenden, en cuanto que ello no resulta posible a fecha de hoy, pues la 
ejecución de las vías previstas en el PGOU ni se ha producido, ni existe previsión a medio plazo para ello. 
Se habilitaría por tanto la gestión directa de la parcela, garantizando la posibilidad de dotación de 
servicios urbanísticos y acceso directo a vía pública, a fin de alcanzar la condición de solar, compromisos 
en cualquier caso de carácter privado que adquiere su propietario. En ningún caso se modifican ni el uso 
ni las condiciones de edificabilidad. 

2.1.1. ESTADO ACTUAL SEGÚN EL PGOU: 

Los terrenos objeto de este documento se encuentran situados en el término municipal de León, cuyo 
Plan General clasifica los terrenos objeto de ordenación como suelo urbano no consolidado. 

2.1.2. ESTADO MODIFICADO SEGÚN EL ESTUDIO DE DETALLE: 

De acuerdo con la propuesta establecida, resulta la estructura urbanística que se detalla en los planos de 
ordenación del Estudio de Detalle, indicando a continuación los datos generales correspondientes. 

Se ha de dejar constancia que los datos obtenidos han sido extraídos del Estudio de Detalle. 

 Fecha: 29/04/2020

CSV: 45071IDDOC2214B68B119A50C419A

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

eó
n 

- 
ht

tp
s:

//s
ed

e.
ay

to
le

on
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

50
71

ID
D

O
C

22
14

B
68

B
11

9A
50

C
41

9A

N
O

M
B

R
E

:
C

ar
m

en
 J

ae
n 

M
ar

tin
P

U
E

S
T

O
 D

E
 T

R
A

B
A

JO
:

S
ec

re
ta

ria
 M

un
ic

ip
al

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

20
/0

5/
20

20
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

A
F

9A
2C

E
7D

29
B

5D
9B

4C
E

9A
C

69
F

C
11

10
E

22
06

81
3F

3



MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 
Estudio Detalle del Sector NC 12-01 LEÓN  Pág. 5 de 52
   

 info@redambiente.com  Tfno.: 987 21 27 11  C/ Conde de Barcelona, 2  -24007-  LEÓN 
asturias@redambiente.com  Tfno: 985 140 843  C/ Antonio Cabanilles, 4  -33205-  GIJÓN 

 

  

 

En relación con el Camino de Santiago 

Tal como se indica en la Memoria Informativa (apartado 2.3.1), el Camino de Santiago discurre a lo largo 
de la Avenida de Alcalde Miguel Castaño, estableciéndose su delimitación por Decreto 324/1999 de la 
Junta de Castilla y León, que se complementa con unos planos que la definen en los itinerarios urbanos. 
De acuerdo con éstos, el ancho afectado en el frente del sector a dicha avenida es de 16 m a partir del eje 
de la misma.  

A efectos de mantener una estructura urbana conforme con el interés de protección del Camino de 
Santiago, se ha adoptado los siguientes criterios: 

a) A lo largo de la citada Avenida de Alcalde Miguel Castaño, en el límite norte del sector, se 
prevé que la construcción se adose a la edificación existente, manteniendo su misma 
alineación, con objeto de ocultar la “medianería vista” originada por dicha edificación. 

b) La altura máxima en número de plantas en este punto se igualará a la correspondiente al 
edificio citado exterior al sector, es decir, se prevén cinco plantas. 
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c) En el frente a dicha avenida en el que el Plan General prevé la implantación de una red viaria 
y unos los espacios libres públicos ha de mantenerse esta determinación.  

d) Al sur de la indicada red viaria, que constituye una zona de ordenación abierta, la edificación 
sobre rasante se situará fuera de la franja afectada por el Camino de Santiago, 
concretamente a 16,10 m del eje del mismo, manteniendo la altura de cinco plantas a la que 
se ha hecho referencia anteriormente. 

Accesibilidad 

En lo que se refiere a aparcamientos, ha de hacerse constar que, de la lectura de las normas indicadas, se 
deduce que ha de reservarse una plaza de aparcamiento por cada 40 prevista o fracción, lo que se recoge 
en este Estudio de Detalle.  

Calificación urbanística  

De acuerdo con lo expuesto, se determina la calificación urbanística con los siguientes criterios:  

a) Se asigna un uso pormenorizado a cada zona. 

b) Se establecen usos compatibles o prohibidos. 

c) No se permite uso residencial en sótanos y semisótanos, sin perjuicio de que puedan ubicarse 
en dicha situación dependencias auxiliares o complementarias de la vivienda. 

d) El uso de espacio libre público no se compatibiliza con ningún otro. 

e) La intensidad de uso se expresa de forma numérica, indicando la total y por metro cuadrado 
de suelo. 

f) Para determinar la edificabilidad y la densidad se han excluido los terrenos reservados para 
sistemas generales, habiéndose efectuado el cálculo en el Título anterior.  

g) No se tiene en cuenta la edificabilidad destinada a dotaciones urbanísticas públicas.  

h) Se asigna en cada caso una tipología edificatoria.  

i) Se establecen ordenanzas para la regulación de los usos pormenorizados, parámetros de 
intensidad de uso y tipologías edificatorias de cada zona.  

 Estos criterios se complementan con los siguientes:  

a) Las viviendas de protección pública se reparten entre las distintas zonas residenciales 
en proporción a su edificabilidad residencial.  
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b) La edificabilidad de todos los usos diferentes del residencial plurifamiliar, que es el que 
se ha establecido por el Plan General como predominante en el sector, incluidos los 
usos compatibles permitidos en las zonas residenciales, debe ser inferior a la 
edificabilidad del citado uso residencial plurifamiliar.  

c) Se determina el número de viviendas total del sector, pero no su reparto entre las 
distintas zonas, con objeto de dotar de una mayor flexibilidad al Proyecto de 
Actuación.  

Todos estos criterios se recogen en la regulación de cada zona, que se estudia detalladamente en los 
apartados siguientes. 

De acuerdo con la propuesta de ordenación efectuada en el Título III y con los criterios expuestos, se 
establece la estructura urbanística que figura en los planos de ordenación y se resume en el cuadro que 
figura a continuación, en el que se indican los datos fundamentales relativos a la calificación urbanística, 
que se desarrollarán en los apartados siguientes. 

ZONA CALIFICACIÓN SUPERFICIE 
(m²) 

EDIFICABILIDAD 
(m²) 

RPC Residencial plurifamiliar en manzana cerrada 4.749,86 20.301,60 
RPA Residencial plurifamiliar en edificación abierta 1.952,09 6.593,65 
EQA Equipamiento privado en edificación abierta 16.393,00 6.544,00 
DEQ Sistema local de equipamiento público 3.348,94  
DEL Sistema local de espacios libres públicos 5.023,41  
DSU Sistema local de servicios urbanos 62,64 50,11 
DRV Sistema local de vías públicas 8.664,19  

SG-EL Sistema general de espacios libres públicos 7.647,81  
SECTOR 47.841,94 33.489,36 

Diseño de los servicios urbanos 

Abastecimiento de agua y riego  

De acuerdo con lo señalado en el apartado 1.2.2 de la Memoria Informativa, existe la posibilidad de 
conectar a los conductos de diámetros DN100 y DN250 (presión aproximada de esta última 5 
kg/cm2) situados en la calle de Alcalde Miguel Castaño, así como a otro de diámetro DN100 en la 
Avda. de Europa, con objeto de obtener una red mallada.  

Saneamiento  

De acuerdo con lo indicado en el apartado 1.2.2 de la Memoria Informativa y según la información 
del Ayuntamiento, existe la posibilidad de conectar a los conductos de diámetros DN1200, DN500 o 
DN300, situados en la Avenida de Alcalde Miguel Castaño. Asimismo, en el citado apartado 1.2.2 se 
señala que existe otra red en la zona sur de diámetros DN100 y DN315 que recoge el agua de los 
sumideros emplazados en esa zona.  

Energía eléctrica y alumbrado público  
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El esquema de la red de energía eléctrica se representa en los planos de ordenación 
correspondientes, siendo subterránea y discurriendo por espacios públicos.  

La red irá a una profundidad de, al menos, 80 cm, excepto donde haya cargas de tráfico, en las que 
la profundidad mínima ha de ser de 1 m y con tubo protegido.  

El esquema de la red de alumbrado se representa, asimismo, en los planos de ordenación, siendo 
su trazado subterráneo. 

En esta instalación se tendrán en cuenta los criterios del IDEA y del Comité Español de Iluminación. 
Los valores de luminancia que se establecen deberán tener en cuenta el coeficiente de reflexión de 
los pavimentos. Las lámparas que se utilicen deberán permitir la suficiente discriminación de los 
colores para no exigir un alumbrado especial en las señales de tráfico. 

Telecomunicaciones  

Los servicios de telecomunicación son prestados por diversas compañías en libre competencia, no 
habiéndose planteado habitualmente problemas para la dotación de los mismos y no considerando 
procedente determinar la compañía que ha de dar servicio al sector. No obstante, de acuerdo con 
la información facilitada por el Ayuntamiento, ha de indicarse que existen redes de Telefónica y 
Jazztel en la Avda. de Alcalde Miguel Castaño, frente al sector, y de Telefónica, Jazztel y Orange en 
la Avda. de Europa. Por todo ello, se deduce la posibilidad de dotar de servicios de 
telecomunicación al sector. 

Gas Natural  

De acuerdo con la información facilitada por el Ayuntamiento, existe una canalización de gas de 
diámetro 200 mm en la Avenida de Alcalde Miguel Castaño y otra de diámetro 110 mm en la 
Avenida de Europa, a las que puede efectuarse la conexión para el servicio del sector. A partir de 
las mismas se despliega la red, figurando en los planos de ordenación un esquema de la misma, 
señalando los puntos de conexión y el diámetro de la canalización, que será de polietileno.  

En el Proyecto de Urbanización  se completará el esquema, con las modificaciones que procedan 
como consecuencia del estudio detallado de la instalación, quedando constancia en el Estudio de 
Detalle de su viabilidad.  

Residuos Urbanos 

En el Proyecto de Urbanización se situarán las papeleras y contenedores precisos en base  a los 
criterios expuestos. No obstante, se señala en el Estudio de Detalle el posible emplazamiento de los 
contenedores, como elementos que más pueden incidir en la red viaria, con independencia de que 
su situación definitiva se establezca en el indicado Proyecto de Urbanización, de acuerdo con las 
indicaciones al respecto del Ayuntamiento. 
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Aprovechamientos 

 

2.2. ALTERNATIVAS 

Así pues se presentan dos alternativas a evaluar en este procedimiento y que se corresponden con las 
siguientes: 

 Alternativa 0: Esta alternativa es aquella en la que no se realiza ninguna actuación, 
manteniéndose por tanto la situación inicial. 

 Alternativa 1: Recoge tal y como se ha definido el Estudio de Detalle, se establecen las siguientes 
consideraciones complementarias: 

a) Se prevé que la edificación residencial al norte de la red viaria complete la manzana 
iniciada en el exterior del sector, adoptando una tipología de manzana cerrada, 
predominante en esta zona, por lo que se considera la alternativa más adecuada. La 
disposición de la edificación viene determinada por su correcto soleamiento, de 
acuerdo con los objetivos y condicionantes expuestos anteriormente.  

b) El espacio libre situado en esta zona norte tiene la superficie necesaria para que 
complemente la correspondiente a los espacios libres impuestos por el Plan General, 
de modo que se obtenga la superficie mínima exigida legalmente.  

c) La zona al sur de la red viaria se ordena mediante dos áreas de edificación residencial, 
una de ellas lindante con la Avenida de Alcalde Miguel Castaño y otra paralela a ésta, 
destinándose el resto de la zona a equipamientos privados y públicos y al sistema 
general de espacios libres requerido por el Plan General. 

En las imágenes siguientes se indican esquemáticamente las dos Alternativas: 
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Alternativa 0 (PGOU actual) Alternativa 1 (Estudio Detalle) 

  

2.3. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN O PROGRAMA. 

El desarrollo previsible del plan, si se lleva a cabo la solución adoptada en la ordenación propuesta, se 
apoya en la consecución de los siguientes objetivos y elementos: 

1. En cumplimiento del Plan General, obtener el sistema general de espacios libres previsto en éste. 

2. Asimismo, en cumplimiento del Plan General, establecer la red viaria de conexión de la Avenida 
de Europa con la Avenida de Alcalde Miguel Castaño, que supone, por otra parte, la conexión 
del denominado Polígono X, cuando sea ejecutada por el Ayuntamiento de León  la glorieta 
prevista en la citada Avda. de Europa, con la zona situada al oeste del sector.  

3. De acuerdo con lo señalado en la Modificación del Plan General aprobada por orden 
FOM/119/2011, prever un 75% de edificabilidad para viviendas de protección pública.  

4. Crear una amplia zona destinada equipamientos privados, que se prevé, fundamentalmente para 
uso comercial.  

5. Integrar el nuevo desarrollo con las edificaciones situadas al norte del sector, exteriores al 
mismo, a cuyo efecto:  

a) Se cerrará la manzana, ocultando las traseras y muros laterales de las 
construcciones existentes.  

b) Se mantendrán las alineaciones en la Avenida de Europa y en la Avenida de Alcalde 
Miguel Castaño, ajustándose, por otro lado, a las condiciones que se derivan del 
hecho de constituir dicha avenida parte del Camino de Santiago.   

c) En los frentes a ambas avenidas se ajustarán las edificaciones con las exteriores al 
sector en cuanto a número de plantas.  
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d) En la zona norte del sector se seguirán los criterios que el Plan General establece 
para ordenación según alineación a vial, en concordancia con la estructura 
urbanística del área exterior al mismo en esta parte norte.  

6. Dotar de una estructura urbanística adecuada a su función a las zonas de equipamiento a las que 
nos hemos referido anteriormente.  

2.4. ESTIMACIÓN DE LOS GASTOS DE URBANIZACIÓN Y VALORACIÓN GLOBAL ESTIMADA.   

El artículo 198 del RUCYL define los gastos de urbanización como todos aquellos costes que precise la 
gestión urbanística. Entre esos gastos se incluyen:  

a) Los gastos de la ejecución material de la urbanización. Éstos deben considerar, en todo caso, los 
costes derivados de la ejecución de las actuaciones detalladas en los apartados a), b) y c) del 
artículo 198.2 del RUCYL.  

b) Los gastos complementarios de la ejecución material de la urbanización. Entre ellos se incluirán los 
costes de la elaboración de los instrumentos de planeamiento y gestión, en su caso las posibles 
indemnizaciones a propietarios y/o arrendatarios, la conservación y mantenimiento de la 
urbanización hasta su recepción por el Ayuntamiento, etc. En los apartados a), b) y c) del artículo 
198.3 del RUCYL, se relacionan los aspectos valorables mínimos para su incorporación dentro de 
estos gastos.  

En cuanto a la previsión de los gastos, el Estudio Económico se redacta como una estimación o 
aproximación, que puede verse alterada por múltiples factores externos que no se pueden conocer en 
todos sus extremos en el momento actual, ya que está sujeto a cambios fundamentalmente en las 
valoraciones finales de la actuaciones que se realicen, los costes de financiación del momento en que se 
ejecuten y de la evolución de los precios finales que marque el mercado en función de las diferentes 
ofertas que presenten las empresas contratistas para las obras de urbanización. 

Así en la memoria del ESTUDIO DETALLE. SECTOR NC 12-01 del Plan General de Ordenación Urbana,  con 
el objeto de hallar un valor estimado global para el conjunto de los gastos de urbanización por metro 
cuadrado de suelo a urbanizar, se ha realizado un sondeo y una recopilación de datos previos, para 
culminar en la obtención de un valor estimativo de 25.06 € por metro cuadrado de suelo a urbanizar, 
costes que se estiman adecuados teniendo en cuenta las características de la actuación donde existe una 
baja incidencia de los sistemas locales de red viaria y espacios libres públicos, que son los espacios a 
urbanizar, considerando que ocupan un 28,6 % de la superficie total del sector.  

Aplicando el citado valor a la superficie total del Sector considerada, los 47.842 m2, se estima el siguiente 
valor total para el coste de la implantación de la urbanización en el ámbito del Sector: 

47.842 m2 de suelo x 25.06 €/m2 de suelo = 1.199.000 €. 
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La edificabilidad o aprovechamiento lucrativo total del Sector asciende a la cantidad de 33.489,36 m2 
coincidiendo con el aprovechamiento lucrativo privado. Por tanto, la repercusión de esos gastos globales 
de urbanización estimados por metro cuadrado edificable privado supone una cifra de 35,80 € (impuestos 
no incluidos).  

Por ello, se ha desarrollado de forma pormenorizada los cálculos en relación con los 
COSTES PREVISTOS PARA LA EJECUCIÓN Y DESARROLLO DEL PLAN (datos facilitados por la entidad 
promotora). 

Cuadro valoración estimativa obras urbanización 
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3. ESTUDIO SOCIOECONOMICO DEL MUNICIPIO. 

El municipio de León se compone de 4 núcleos de población, la propia ciudad de León y Armunia, Trobajo 
del Cerecedo y Oteruelo de la Valdoncina, suman una población total de 125.317 habitantes.  

En la siguiente tabla se muestran las características generales de la población desglosadas para el 
municipio de León. 

Características generales de la población de León 

Altitud (m) 
Superficie 

(km2) 
Densidad 

(hab/km2) 
POBLACIÓN 2016 

Total Varones Mujeres 

837 39,03 3210,79 125.317 56.822 68.495 

Fuente: INE. Nomenclátor, 2017. 

EVOLUCIÓN DE LA POBLACIÓN 

La evolución demográfica del municipio de León muestra ligeros descensos en los últimos años, dando 
como resultado en lo referente a este siglo, a una pérdida de la población en términos globales. 

No obstante, el año 2008 se dibuja como el punto de inflexión en el periodo estudiado, puesto que hasta 
dicha fecha, la población ha tendido subidas y bajadas poblacionales. A partir del año 2008, en el año 
contaba con una población de 135.119, la tendencia ha sido el descenso de la población y ha bajado la 
población hasta los 125.317 habitantes registrados en 2017, es decir, una pérdida de 9.802 efectivos. 

Evolución de la población total (2000-2017) 

 
Fuente: Censo de población, INE  

En el anterior gráfico se recoge también la distribución por sexos de la población en el periodo de estudio, 
donde se puede observar que la población femenina es más numerosa que la masculina. Si bien, no se 
observan diferencias entre la evolución de la población municipal entre ambos sexos, no obstante ambos 
géneros descienden al paso de los años.  
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El crecimiento o el descenso demográfico vienen definido por el movimiento natural (nacimientos y 
defunciones) y por la evolución de los saldos migratorios (inmigración y emigración).  

Así, se analiza la evolución del saldo vegetativo desde la década de los 80, lo que permite observar cómo 
ha ido variando la tendencia, reduciéndose cada vez más el número de nacimientos e incrementándose el 
número de defunciones, lo que resulta un crecimiento vegetativo negativo. Así, en 1980 los nacimientos 
duplicaban el número de defunciones, en 1990  el número de defunciones era superior al de nacimientos 
pero no destacable y desde el año 2000 las defunciones han superado a los nacimientos llegando al año 
2016, en el que el número de defunciones supera en más de 500 unidades a los nacimientos.  

Evolución del saldo natural de la población (1980-2010; 2010-2016) 

 

Fuente: SIE Junta de Castilla Y León  

Pero para confirmar este descenso demográfico no sólo se pueden sustentar las bases explicativas sobre 
un descenso en el saldo de población natural, sino que hay que contar con datos referidos al movimiento 
migratorio, el cual tiene en cuenta la población emigrante que deja su territorio y la inmigrante que recibe 
el mismo. 

Evolución del saldo migratorio (1990-2010; 2010-2016)) 

 

Fuente: SIE Junta de Castilla y León  
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El saldo migratorio también ha sufrido una variación, teniendo cifras positivas en 1990 y en el año 2000, si 
bien, en los últimos años la tendencia ha sido a la baja, siendo en la actualidad el número salidas de 
población hacia otros territorios mayores que los inmigrantes que recibe el municipio. Desde el año 2010, 
los valores más negativos del saldo migratorio se dan en 2015, donde la diferencia alcanza los 1270. 

Evolución del destino-origen de las migraciones 

 

Fuente: SIE Junta de Castilla y León  

En lo que respecta al destino de las migraciones desde el municipio de León, se observa que la tendencia 
siempre ha sido dentro de la misma provincia o fuera de Castilla y León. No obstante se ha visto 
incremento superior en emigraciones a territorios fuera de España. 

ESTRUCTURA DEMOGRÁFICA 

La estructura de la población viene reflejada en la pirámide que muestra la distribución por edad y sexo, 
donde se observa un patrón de tipo regresivo en la que aparece un estrechamiento en la base debido a 
las reducidas tasas de natalidad. Este estrechamiento de la base se produce a partir de la población de 50-
54 años, que se corresponde con los nacidos en la década de los años 60, esto es  debido a que la 
población más joven tiene menores tasas de natalidad y mayores tasas de emigración.  
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Distribución de la población por edades y sexos 

 

Fuente: INE, 2016 

Destaca el relativo grado de feminización de la población de León,  puesto que 55% de sus habitantes son 
mujeres, siendo 68.495 mujeres frente a 56.822 varones. Esto se debe en parte a la longevidad de las 
mujeres leonesas, cuyas cohortes por encima de los 64 años representa el 16% de la población municipal.  

Por grandes grupos de edades, destaca el importante volumen de población potencialmente activa (de 15 
a 65 años), el creciente número de los mayores de 65 años, mientras el grupo de 0 a 14 años es 
claramente inferior a los mayores de 65 años. 

Distribución de la población por grandes grupos de edades (2017) 

GRUPO/SEXO 
VARONES MUJERES 

Absoluta Relativa % Absoluta Relativa % 
0 – 14 años 7.550 6% 7.069 6% 

15 – 64 años 36.300 29% 41.553 33% 

+65 años 12.972 10% 19.873 16% 

TOTAL 56.822 45% 68.495 55% 

Fuente: INE, 2017 

De las anteriores cifras se pueden extraer algunos índices demográficos, como es el caso de la tasa de 
dependencia que supera el 60% y de la tasa de envejecimiento que sube hasta el 26,2%. 
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Distribución de la población por grandes grupos de edades (2017) 

Índice León Castilla y León España 

Dependencia 61,0 53,4 47,1 

Envejecimiento 26,2 22,8 17,2 

Maternidad 17,2 18 21,3 

Tendencia 90,4 100,4 104,8 

Reemplazo 60,5 94,8 114,3 

Fuente: SIE Junta de Castilla y León 2017 

Sectores económicos 

El total de activos supera las 77.000 personas, siendo los activos mujeres más numerosos que los varones, 
los que contribuirá también una tasa de actividad femenina mayor y un mayor número de varones en 
paro que buscan empleo. 

Población potencialmente activa (2016) 

EDAD HOMBRES MUJERES TOTAL 

De 16 a 24 años 5.438 5.242 10.680 

De 25 a 64 años 30.862 36.311 67.173 

Total activos (más de 16 años) 36.300 41.553 77.853 

Fuente: Junta de Castilla y León 

INDUSTRIA Y SERVICIOS 

En el municipio de León se hace evidente el proceso de tercerización, caracterizada por el peso 
significativo del sector servicios. Así, de acuerdo con los últimos datos publicados, en el municipio de León 
el sector servicios implica casi el 85% de las empresas, le sigue las construcción con el 11%, representado 
la industria apenas el 4% de las actividades económicas municipales.  

Distribución de las actividades económicas en el municipio 
Ganaderia

0,32%
Industria

4%
Construccion

11%

Servicios
85%

 

Fuente: Junta de Castilla y León 2015 
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Las principales actividades terciarias se relaciona con  el comercio, restaurantes y hospedaje, 
reparaciones de vehículos de motor y artículos de uso doméstico (48%), seguido de las actividades de 
instituciones financieras, 18%. 

Actividades terciarias 2016 

TIPO DE ACTIVIDAD Nº ACTIVIDADES 

Construcción 11% 

Comercio, restaurantes y hospedaje, reparaciones 48% 

Transporte y comunicaciones 4% 

Instituciones financieras, seguros 18% 

Otros servicios 18% 

Fuente: Junta de Castilla y León 2016 

En relación con la industria, las actividades que predominan son las relacionadas con la industria 
manufacturera, que contaba en 2016 con el 64% del total de actividades industriales en este sector se 
incluye la industria de alimentos y bebidas, producción textil y de papel entre otras, la industria 
transformadora de metal también es un pilar de importancia en el municipio dado que cuenta con el 25% 
de la actividad de este sector. Las relacionadas con energía contaban con el 6% y las industrias extractivas 
con el 5%. 

Actividades industriales 2016 

TIPO DE ACTIVIDAD % de ACTIVIDAD 

Energía y agua 6% 

Extracción y transformación de minerales no energéticos y PR 5% 

Industrias transformadoras de los metales 25% 

Otras industrias manufactureras 64% 

Fuente: Junta de Castilla y León 2016 
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3.1.1. MERCADO DE TRABAJO  

En el siguiente gráfico se puede observar el número de parados en los últimos 8 años en el mes de enero: 

Evolución del número de parados en el municipio  

5.009 5.412 5.932 5.906 5.621 5.104 4.683 4.153

5.679
6.023

6.661 6.739 6.527
6.063

5.723
5.359

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

12.000

14.000

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Para mujeres

Paro Varones

 

Fuente: Junta de Castilla y León Diciembre 2017 

En el gráfico se puede observar que el número de parados ha sufrido fluctuaciones en los últimos años, 
siendo la tendencia hasta 2014 de incremento de las tasas de paro y, a partir de esa fecha, se produce una 
caída de las cifras del número de parados en León, lo que implica una mejora de la situación económica.  

En lo que respecta a la distribución por sexos del número de parados, se presentan mayores cifras en las 
mujeres, también se ha de tener en cuenta que el número de féminas en edad activa supera el de 
varones, si bien, estableciendo índices comparativos se tiene aun así una mayor tasa de paro femenino 
que masculino.  

Por edades, el paro es más elevado entre los intervalos de edades de población adulta. La tabla siguiente 
recoge los datos de los años 2011 y 2018 segregados por sexo y edad donde se puede apreciar asimismo 
que el paro en mujeres y hombres menores de 25 años es parecido, no obstante sigue siendo superior el 
número de mujeres paradas. 

Evolución del número de parados 

 2010 2018 

Mujeres menores de 25 años 583 395 

Mujeres mayores de 25 años 5.096 4.964 

Varones menores de 25 años 593 384 

Varones mayores de 25 años 4.416 3.769 

TOTAL PARADOS 10.688 9.512 

Fuente: Junta de Castilla y León 
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3.1.1. OTROS FACTORES ECONÓMICOS 

La tabla siguiente muestra el parque de vehículos del 2016. Dentro de este parque corresponde el mayor 
número, lógicamente, a los turismos con el 78% del total, seguido por el de camiones y furgonetas (12 %), 
siendo las motocicletas y ciclomotores el 10% del parque total.  

Parque de vehículos 

Tipo de vehículos 
2016 

Total vehículos  Porcentaje 
Ciclomotores 2.451 3% 

Motocicletas  5.258 7% 

Turismos 58.580 78% 

Furgonetas 4.707 6% 

Camiones 4.544 6% 

TOTAL 75.540  

Fuente: DGT 

En lo que respecta a Población y Vivienda, el último Censo de Población y Vivienda del año 2011 ofrece 
una información básica para conocer el estado de la vivienda. La información que se ofrece a continuación 
procede de la citada fuente. 

La mayor parte del parque de viviendas se corresponde con las “principales” con 73% de representación, 
existiendo un importante número de viviendas vacías (19%), tal y como se puede apreciar en la siguiente 
tabla: 

Viviendas por tipos 

Tipos de viviendas Número % 

Viviendas principales 57.541 73% 

No principales 5.889 7% 

Viviendas vacías 15.346 19% 

TOTAL VIVIENDAS 78.776 100% 

Fuente: INE, Censo de Población y Viviendas, 2011 

En cuanto a la tenencia de las viviendas principales (hogares), predominan aquellas viviendas compradas 
(43%), siendo también numerosas las hipotecadas (28%),  las viviendas en alquiler son las siguientes en 
ratio, si bien, no alcanzan ni el 20% del total, mientras que las otras tipos de propiedad son el 10%.  
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Régimen de tenencia de hogares 

Tipos de propiedad Número Porcentaje 

En propiedad compra (tot. pagada) 24.582 43% 

En propiedad compra (con pagos pendientes) 16.098 28% 

En propiedad herencia o donación 2210 4% 

Cedida gratis o a bajo precio 1154 2% 

Alquilada 11.050 19% 

Otra forma 2.447 4% 
TOTAL  57.541 100% 

Fuente: INE: Censo de Viviendas, 2011 
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4. IMPACTO DE LA ACTUACIÓN EN LAS HACIENDAS PÚBLICAS AFECTADAS 

En este punto se analiza cómo van a afectar a las administraciones la ejecución, el mantenimiento del Plan 
así como la prestación de servicios por parte de la propia administración. Se analiza de forma paralela los 
ingresos que suponen para la propia administración. Con todo ello se podrá comprobar si el proyecto es 
sostenible a lo largo del tiempo o si por el contrario será necesario desarrollar medidas correctivas. 

4.1. IMPACTO EN LA HACIENDA MUNICIPAL.  

Cualquier acción privada puede tener su reacción sobre la hacienda pública (en este caso municipal), 
ahora bien este impacto podrá ser positivo o negativo  según sean mayores los gastos o los ingresos que 
suponga. Seguidamente analizamos el impacto sobre el Ayto. de León de llevar a término el Estudio 
Detalle del Sector NC 12-01 LEÓN. 

Para ello, la fundamentación de la información que vamos a examinar, se basa en los Presupuestos del 
Ayuntamiento de León, tomando como referencia los del ejercicio 2017, que es el último ejercicio 
cerrado. 

Para contextualizar el concepto de Presupuesto municipal, nos remitimos a la definición recogida en el 
artículo 162 del Texto refundido de la Ley reguladora de las Haciendas Locales que dice: “Los presupuestos 
generales de las entidades locales constituyen la expresión cifrada, conjunta y sistemática de las 
obligaciones que, como máximo, pueden reconocer la entidad, y sus organismos autónomos, y de los 
derechos que prevean liquidar durante el correspondiente ejercicio, así como de las previsiones de ingresos 
y gastos de las sociedades mercantiles cuyo capital social pertenezca íntegramente a la entidad local 
correspondiente.” 

4.1.1. DEFINICIONES. 

A continuación vamos a realizar una definición superficial de los distintos apartados de ingresos y gastos 
que se contienen en el documento presupuestario para contextualizar los mismos y para definir mejor su 
utilidad. 

En cuanto a los INGRESOS o recursos con los que cuenta el Ayuntamiento: 

 Capítulo 1.- Impuestos directos: Son aquellos que gravan al contribuyente y son satisfechos por 
éstos de forma directa y personal. 

 Capítulo 2.- Impuestos indirectos: Son los que se pagan a través de una entidad o persona 
interpuesta que después lo repercute como coste en el precio del producto final. 

 Capitulo 3.- Tasas, precios públicos y otros ingresos: Incluye tasas, licencias y otros impuestos por 
sanciones o por la cantidad legal satisfecha por las compañías de servicios. 
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 Capítulo 4.- Transferencias corrientes: aquellos que el municipio recibe de otras administraciones 
(participación en tributos del Estado, convenios con la Comunidad Autónoma por la prestación 
delegada de determinados servicios), así como patrocinios, donaciones o convenios con 
entidades privadas. 

 Capítulo 5.- Ingresos patrimoniales: Recoge los ingresos de naturaleza no tributaria procedentes 
de rentas de la propiedad o del patrimonio de las entidades locales y sus organismos autónomos, 
así como los derivados de actividades realizadas en régimen de derecho privado. 

 Capítulo 6.- Enajenación de inversiones reales: Ingresos provenientes de transacciones con salida 
o entrega de bienes de capital propiedad de las entidades locales o de sus organismos 
autónomos. 

 Capítulo 7.- Transferencias de capital: Ingresos de capital, de naturaleza no tributaria, que recibe 
de otras Administraciones, destinados a financiar operaciones de capital (edificios, obras de 
infraestructuras). 

 Capítulo 8.- Activos financieros: Este capítulo recoge el ingreso que se obtiene por la enajenación 
de activos financieros (ej: acciones). También devolución de anticipos de sueldos y salarios y 
demás préstamos al personal. 

 Capítulo 9.- Pasivos financieros: En este capítulo se recoge la financiación procedente de la 
emisión de Deuda Pública y de préstamos recibidos. Además, se imputarán los ingresos que se 
obtengan procedentes de depósitos y fianzas recibidos. 

Por su parte el desglose de los diferentes epígrafes de GASTOS del presupuesto es el siguiente: 

 Capítulo 1.- Gastos de personal: Retribuciones fijas y variables e indemnizaciones a satisfacer al 
personal. También cotizaciones a la Seguridad Social, prestaciones sociales y gastos de naturaleza 
social. 

 Capítulo 2.-  Gastos corrientes: Gastos corrientes en bienes y servicios necesarios para el ejercicio 
de sus actividades habituales. Tienen como características: fungibles, tienen una duración 
previsiblemente inferior al ejercicio presupuestario, no son susceptibles de inclusión en 
inventario y son gastos generalmente reiterativos. 

 Capítulo 3.- Gastos financieros: Intereses y demás gastos derivados de operaciones financieras, 
préstamos, etc. 

 Capítulo 4.- Transferencias corrientes: subvenciones que el Ayuntamiento otorga a entidades o 
particulares, así como las ayudas sociales y la cooperación al desarrollo. 

 Capítulo 5.- Fondo de contingencias: Dotación al Fondo de Contingencia para cumplir Ley de 
Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad Financiera. 
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 Capítulo 6.- Inversiones reales: Gastos destinados a la creación de infraestructuras y a la creación 
o adquisición de bienes de naturaleza inventariable. Tienen una serie de características: No 
fungibles, duración superior al ejercicio presupuestario, inventariables y gastos generalmente no 
reiterativos. 

 Capítulo 7.- Transferencias de capital: Aportaciones del Ayuntamiento a empresas públicas, 
entidades o particulares para financiar de inversiones reales. 

 Capítulo 8.- Activos financieros: Gasto que se realiza por parte del Ayuntamiento para la 
adquisición de activos financieros, anticipos de sueldos y salarios y préstamos. Aportaciones del 
Ayuntamiento a empresas públicas, entidades o particulares para el desarrollo de inversiones 
reales. También este capítulo recoge la constitución de depósitos y fianzas que le sean exigido al 
Ayuntamiento. 

 Capítulo 9.- Pasivos financieros: amortizaciones de préstamos y devoluciones de fianza. 

4.1.2. ANÁLISIS PRESUPUESTARIO. 

El impacto de la nueva actuación en las cuentas del Ayuntamiento de León se va a basar, tal como se 
comentó anteriormente, en el estudio del Presupuesto municipal del ejercicio 2017. 

La distribución presupuestaria a la que se alude, se presenta a continuación de forma agregada, en 
capítulos principales: 

 

INGRESOS 
CAPITULO CONCEPTO IMPORTE % 

1 Impuestos directos 67.968.600,00 € 47,76% 
2 Impuestos indirectos 4.919.227,00 € 3,46% 
3 Tasas, precios públicos y otros ingresos 20.189.305,00 € 14,19% 
4 Transferencias corrientes 37.366.736,00 € 26,26% 
5 Ingresos patrimoniales 1.812.131,00 € 1,27% 
6 Enajenación de inversiones 50.000,00 € 0,04% 
7 Transferencias de capital 9.999.759,00 € 7,03% 
8 Activos financieros 0,00 € 0,00% 
9 Pasivos financieros 0,00 € 0,00% 

TOTAL 142.305.758,00 € 100,00% 
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GASTOS 

CAPITULO CONCEPTO IMPORTE % 
1 Gastos de personal 71.479.974,11 € 50,23% 
2 Gastos corrientes en bienes y servicios 27.658.902,52 € 19,44% 
3 Gastos financieros 2.646.060,07 € 1,86% 
4 Transferencias corrientes 7.334.827,00 € 5,15% 
5 Fondo de contingencias 1.300.000,00 € 0,91% 
6 Inversiones reales 14.719.408,47 € 10,34% 
7 Transferencias de capital 1.374.581,00 € 0,97% 
8 Activos financieros 0,00 € 0,00% 
9 Pasivos financieros 15.792.004,83 € 11,10% 

TOTAL 142.305.758,00 € 100,00% 

 

En las tablas anteriores, el reparto porcentual, tanto de los ingresos como de los gastos, se agrupa 
mayoritariamente en los denominados ingresos y gastos corrientes, que corresponde en ambos casos con 
los 5 primeros capítulos, y representan un 92,93% y un 77,59 % respectivamente, por lo que el estudio a 
realizar se va a centrar en estos subconceptos de carácter corriente de los presupuestos. 

En estos apartados es donde van a estar concentrados los gastos a los que va a tener que incurrir el 
Ayuntamiento para dotar de servicios y efectuar el correspondiente mantenimiento de infraestructuras, 
zonas verdes, mobiliario urbano, etc. en las zonas urbanas objeto del presente proyecto. 

La metodología utilizada es la formulación de ingresos y gastos corrientes por número de habitantes, para 
obtener un ratio tanto de ingresos como gastos, detallado en los diferentes apartados que componen el 
presupuesto municipal, que posteriormente vamos a aplicar a las características específicas del Estudio de 
Detalle propuesto, donde obtendremos también un número de habitantes que se espera en ese entorno y 
por extensión, usuarios de servicios municipales y también contribuyentes con sus impuestos, tasas, etc. 
para financiar los mismos, así podremos aproximar de una manera real, el impacto que tendría en las 
arcas municipales, estos gastos corrientes de difícil cuantificación. 

El dato clave del número de habitantes en el municipio de León se obtuvo del padrón municipal del 2017, 
según datos publicados por el INE en Enero del 2018 y que se cifran en 125.317 habitantes. Como se 
puede observar, son datos muy actualizados y coherentes con el ejercicio presupuestario analizado del 
2017. 

A continuación se detallan las tablas resultantes tanto de ingresos como de gastos corrientes, incluyendo 
el ratio antes comentado. 
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INGRESOS CORRIENTES 
CAPITULO CONCEPTO IMPORTE Euros/habitante 

1 Impuestos directos 67.968.600,00 € 542,37 € 
2 Impuestos indirectos 4.919.227,00 € 39,25 € 
3 Tasas, precios públicos y otros ingresos 20.189.305,00 € 161,11 € 
4 Transferencias corrientes 37.366.736,00 € 298,18 € 
5 Ingresos patrimoniales 1.812.131,00 € 14,46 € 

Total Ingresos Corrientes 132.255.999,00 € 1.055,37 € 

GASTOS CORRIENTES 
CAPITULO CONCEPTO IMPORTE Euros/Habitante 

1 Gastos de personal 71.479.974,11 € 570,39 € 
2 Gastos corrientes en bienes y servicios 27.658.902,52 € 220,71 € 
3 Gastos financieros 2.646.060,07 € 21,11 € 
4 Transferencias corrientes 7.334.827,00 € 58,53 € 
5 Fondo de contingencias 1.300.000,00 € 10,37 € 

Total Gastos Corrientes 110.419.763,70 € 881,12 € 

El resultado global del ratio que relaciona el importe de los gastos corrientes con el número de habitantes 
es de 881,12 €/habitante, que como se apuntaba con anterioridad, va a ser el dato básico de cálculo para 
estimar aquellos costes de tipo variable a los que va a tener que incurrir el Ayuntamiento de León para 
atender las necesidades de este nuevo ámbito territorial. 

4.1.3. GASTOS CORRIENTES DE LA HACIENDA PÚBLCICA. 

En relación con la situación que el Estudio de detalle supone para el Ayuntamiento de León, se enmarca 
en el escenario III de la Guía Metodológica para la elaboración de Informes de Sostenibilidad Económica, 
que supone: Ampliación de servicios existentes y mantenimiento de su forma de gestión. 

En este caso el aspecto objeto de análisis  es como el propio Estudio Detalle del Sector NC 12-01 LEÓN 
afectará al Ayuntamiento de León en su gestión de sostenimiento de infraestructuras o elementos 
urbanos ya implantados. 

Alguno de los aspectos a considerar serán: 

 El mantenimiento de la red  viaria 

 Servicios de abastecimiento de agua y saneamiento 

 Alumbrado público 

 Recogida de basura y limpieza viaria  

 De los servicios resultantes de las zonas de equipamiento público, etc. 
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En este documento no se considera la implantación de Infraestructuras, dado que no supone gasto alguno 
para la administración, al realizarse con fondos privados. 

El impacto sobre la hacienda pública local será sobre el mantenimiento de las infraestructuras. 

Tal como se apuntó anteriormente, el multiplicador a emplear para medir el impacto en los gastos 
municipales como consecuencia de esta nueva actuación urbanística, es el número de habitantes que se 
van ubicar en este nuevo espacio, con los datos resultantes obtendremos una cifra para aplicar a los 
gastos corrientes del ejercicio presupuestario del 2017 del Ayuntamiento de León por habitante que se 
calculó antes y de esta manera medir el impacto final en los gastos nuevos a asumir. 

Sector Edificabilidad (m2) Destino edificación Viv. estimadas Habit./viv. Total habitantes 

RPC 20.301,60 Protección pública 142 2,5 355 
Libres 47 2,5 118 

RPA 6.593,65 Protección pública 46 2,5 115 
Libres 16 2,5 40 

Totales 26.895,25   251   588 

Como se puede observar en los resultados anteriores, el número total resultante una vez finalizada la 
totalidad de la actuación planeada es de 588 habitantes. 

Por ello se toma como referencia del ratio de 2,5 habitantes vivienda de media, que extraemos de la 
Encuesta continua de hogares que elabora el INE (publicación de 2017). 

Consideramos que la comercialización del sector objeto de estudio es viable, puesto que se encuentra en 
una ubicación adecuada en la ciudad, teniendo en cuenta sus características y comparándola con otras 
zonas posibles de expansión de la ciudad. 

Por un lado limita con la Avenida Alcalde Miguel Castaño que es una de las arterias principales de la 
ciudad y que vertebra la misma, siendo una vía que comunica directamente con el centro de la ciudad. 
Por otro lado, está limítrofe a la ronda de León LE-20 en su nudo de unión con la N-630, por tanto sus 
comunicaciones son ideales tanto para dirigirnos al centro como fuera de la ciudad. Además la distancia 
relativa es corta puesto que desde el lugar de ubicación del sector a desarrollar al centro de la ciudad hay 
unos diez minutos a pie. 

Desde el punto de vista comercial, el sector a desarrollar tiene un atractivo adicional, ya que se encuentra 
muy próximo a una zona donde se ubica el Centro Comercial Carrefour, que es uno de los más activos de 
la ciudad. Adosado al mismo se han ido desarrollando otra serie de negocios comerciales paralelos, tanto 
de servicios como de ocio, que hacen que la afluencia de público y el complemento de los servicios a 
ofertar estén asegurados. 

Otro punto fundamental a destacar y que nos hace pensar en el éxito que van a tener las distintas 
promociones de viviendas que se van a ofrecer, es la decisión de desarrollar el proyecto reservando un 
75% de las viviendas con protección pública y un 25% del total a las viviendas privadas. Aprovechando la 
posibilidad de ofertar hasta un 25% de viviendas adicional sobre el número inicialmente contemplado, 
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siempre que sean de protección pública, se va a optar por esta opción. Es fácilmente comprensible el 
éxito que van la tener las mismas, ya que al ser precios públicos regulados y cerrados, a precios 
sensiblemente inferiores a los de mercado, añadido la excelente ubicación que comentábamos 
anteriormente, hacen pensar que el interés por las mismas vaya a ser alto y su venta rápida. 

A modo de resumen, el impacto que tendrá la nueva actuación en los gastos corrientes del Ayuntamiento 
lo vemos reflejado en la siguiente tabla: 

GASTOS CORRIENTES 

CAPITULO CONCEPTO IMPORTE AÑO 0 Euros/Habit. 
Nº habitantes 

año N 
Incremento 

año N 
IMPORTE AÑO 

N 
1 Gastos de personal 71.479.974,11 € 570,39 588,00 335.391,25 € 71.815.365,36 € 

2 
Gastos corrientes en 
bienes y servicios 27.658.902,52 € 220,71 588,00 129.778,36 € 27.788.680,88 € 

3 Gastos financieros 2.646.060,07 € 21,11 588,00 12.415,58 € 2.658.475,65 € 

4 
Transferencias 
corrientes 7.334.827,00 € 58,53 588,00 34.415,75 € 7.369.242,75 € 

5 
Fondo de 
contingencias 1.300.000,00 € 10,37 588,00 6.099,73 € 1.306.099,73 € 

Total Gastos Corrientes 110.419.763,70 € 881,12   518.100,67 € 110.937.864,37 € 

Se estima un incremento de gastos progresivos ligados a lo largo de los años, con una serie de 
acontecimientos principales dentro del desarrollo del proyecto que son: inicio de las obras de 
urbanización, final de las obras de urbanización y la entrega de viviendas a razón de un 50% en los dos 
primeros años y un 25% el resto de años, de manera que el horizonte temporal propuesto y estimado por 
el equipo redactor es de 8 años. A modo de aclaración se presenta la siguiente tabla: 

Año Concepto % ejecutado 
Año 0 Inicio obra urbanización -- 
Año 2 Final obra urbanización 100% urbanización 
Año 4 50% viviendas finalizadas 50% viviendas 
Año 6 75% viviendas finalizadas 75% viviendas 
Año 8 100% proyecto finalizado 100% viviendas 

Se hace una previsión conservadora de la evolución de la obra, aunque la realidad puede ser 
perfectamente diferente, así hemos señalado un plazo de 2 años para realizar la obra de urbanización del 
sector.  

Con el fin de facilitar importes de referencia para evaluar el estudio, dado que hasta el año 2 no finaliza la 
obra sobre la que descansa todo el desarrollo urbanístico posterior, los gastos corrientes se empezarían a 
generar a partir de ese momento, en menor medida al principio y al 100% cuando se finalice la actuación. 
Por tanto para los cálculos, tanto de ingresos como de gastos, vamos a tener presente la evolución 
porcentual de la obra, para ir aplicando cada uno de los conceptos. 
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El cuadro resumen a nivel de Gastos Corrientes sería: 

CAPITULO CONCEPTO Año 0 Año 2 Año 4 Año 6 Año 8 
1 Gastos de personal -- -- 167.695,62 € 251.543,43 € 335.391,25 € 

2 
Gastos corrientes en 
bienes y servicios -- -- 64.889,18 € 97.333,77 € 129.778,36 € 

3 Gastos financieros -- -- 6.207,79 € 9.311,69 € 12.415,58 € 
4 Transferencias corrientes -- -- 17.207,87 € 25.811,81 € 34.415,75 € 
5 Fondo de contingencias -- -- 3.049,87 € 4.574,80 € 6.099,73 € 

Totales -- -- 259.050,33 € 388.575,50 € 518.100,67 € 

4.1.4. ESTIMACIÓN DE INGRESOS CORRIENTES DE LA HACIENDA PÚBLICA MUNICIPAL. 

Una vez finalizada la obra de la fase de urbanización, el sector empezará a aportar a las arcas municipales 
una serie de ingresos que tienen relación con la propiedad de los inmuebles, con la actividad económica 
generada en la zona y por la aportación de los propios residentes. 

Dentro de los ingresos, podemos diferenciar por su origen, dos tipos: 

 Los que tienen relación con el patrimonio inmobiliario y las obras de construcción de inmuebles 
como pueden ser el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI), Impuesto de Construcciones, 
Instalaciones y Obras, el Impuesto sobre el Incremento de Valor de terrenos de naturaleza urbana 
y parte de las Tasas por Licencias de Obras. 

 Por otro lado los que no tienen que ver con la actividad de construcción del sector pero sí con los 
residentes y generadores de actividad económica. Entre ellos el Impuesto sobre Vehículos de 
Tracción Mecánica, el Impuesto sobre Actividades Económicas (IAE), las Transferencias Corrientes 
y las Tasas, Precios Públicos y otros ingresos. 

También dentro de los ingresos se podrán  diferenciar por la forma de generación de los mismos en el 
tiempo, así tenemos: 

 Ingresos que no se repiten y que se producen en un momento concreto como el Impuesto de 
Construcciones, Instalaciones y Obras, la Tasa por Licencia de Obras, el Impuesto sobre el 
Incrementode Valor de terrenos de naturaleza urbana. 

 Ingresos habituales y periódicos con los que cuenta el Ayuntamiento a lo largo de los años como 
son el Impuesto sobre bienes inmuebles, Impuesto sobre Vehículos de Tracción Mecánica, las 
Transferencias Corrientes y Tasas, Precios Públicos y otros ingresos de carácter no urbanístico. 

Vamos a definir y desarrollar una serie de ingresos corrientes, con su estimación en unidades monetarias, 
para ver su impacto positivo en la recaudación del Ayuntamiento de León ligado a la realización y 
finalización del proyecto urbanístico que nos ocupa. En particular vamos a detallar los siguientes: 

 Impuesto sobre bienes inmuebles. 
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 Impuesto sobre el incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana. 

 Impuesto de construcciones, instalaciones y obras. 

 Impuesto de vehículos de tracción mecánica. 

 Transferencias corrientes por participación en los tributos del Estado. 

 Tasas y otros Ingresos. 

1.1.3.1  Impuesto sobre bienes inmuebles (IBI) 

La regulación de este impuesto se encuentra en los artículos 15 al 19, 60 a 77 y 59 del texto refundido de 
la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004 de 5 de marzo, 
y desarrollado con detalle en la ordenanza fiscal del Ayuntamiento. 

El Impuesto de bienes inmuebles es un tributo directo de carácter real que gravará los nuevos inmuebles 
(viviendas, plazas de garaje, locales comerciales y naves industriales) que se ubiquen en el término 
municipal, siendo el sujeto pasivo el propietario del bien inmueble, su importe se señala en función del 
valor catastral del citado inmueble, aplicando un tipo de gravamen que se detalla en la ordenanza antes 
aludida, y tiene periodicidad anual. 

Para determinar las bases imponibles del los impuestos municipales antes aludidos que tienen relación 
con los inmuebles y en particular el Impuesto sobre bienes inmuebles, el método tradicionalmente 
utilizado se basa en la Ponencia de valores en este caso sería para el municipio de León, pero que data del 
año 1995 y por tanto no ha sido actualizado, donde en el texto de la misma extraemos su fundamento 
principal y la normativa en la que se basa, que es como sigue:  

“La ponencia de valores se ha redactado atendiendo a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 
1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro 
Inmobiliario, que en su artículo 25.1 expone que "La ponencia de valores recogerá, según los casos 
y conforme a lo que se establezca reglamentariamente, los criterios, módulos de valoración, 
planeamiento urbanístico y demás elementos precisos para llevar a cabo la determinación del valor 
catastral, y se ajustará a las directrices dictadas para la coordinación de valores.”  

“La ponencia se ha redactado también según lo establecido en el Real Decreto 1020/93, de 25 de 
junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de Valoración y el Cuadro Marco de Valores del 
suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de 
naturaleza urbana (NTV) y la Disposición Transitoria Cuarta del mencionado Texto Refundido de la 
Ley del Catastro Inmobiliario, así como el Real Decreto 417/2006, de 7 de abril que lo desarrolla.” 

Así en la Ponencia de valores de León, extraemos (para la zona donde se ubica el  proyecto de 
urbanización) los valores del referido año 1995 que se determinan son: 
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MBR= 234,39 €/m2 MBC= 335,36 €/m2 G+B ó (GB)=1,40  

Donde: 

 MBR es el Módulo básico de repercusión del suelo 

 MBC es el Módulo básico de construcción 

 G+B son los gastos y beneficios de la promoción multiplicado en este caso por el Factor de 
localización 

Como se puede fácilmente deducir, esos valores se encuentran a día de hoy desfasados, no obstante son 
los valores oficiales que se están empleando en el municipio de León, ya que partiendo de la base de los 
mismos se aplican una serie de factores de corrección y actualización, de manera que los importes que se 
reflejan en la actualidad para liquidar el IBI  se ajusten a la realidad. 

En la Guía Metodológica para la elaboración del Informe de Sostenibilidad Económica editada por el 
ministerio de Fomento (I.S.B.N.: 978-84-498-0908-8) para la estimación de la Base imponible de Bienes 
Inmuebles de Naturaleza Urbana, se presentan varias opciones, así el caso del Municipio de León, dispone 
de Planeamiento General,  por lo que el Valor de Repercusión se puede obtener por estimación, 
comparando con sectores similares dentro del municipio. En base a dicha premisa de la citada Guía, se 
tomo como referencia los valores del informe de sostenibilidad del Plan Parcial del Sector ULD 08-01 del 
PGOU de León, que por si similitud se podrán tomar como datos de referencia. Se mantienen los mismos 
datos, dado que aunque han pasado unos años las condiciones locales socioeconómicas son similares. 

Tipología MBR MBC G+B 
Residencial viviendas libres 505 €/m2 780 €/m2 1,40 
Residencial  viviendas protegidas 384 €/m2 714 €/m2 1,40 
Equipamiento privado 414 €/m2 550 €/m2 1,40 

Para obtener el valor catastral hay que tener en cuenta las características propias de la ubicación del 
inmueble y de su construcción, por lo que a los valores anteriores se pueden aplicar unos factores de 
corrección que proceden del Real Decreto 1020/1993 y que son los coeficientes correctores del suelo 
(Norma 10), los coeficientes correctores de la construcción (Norma 13) y los coeficientes correctores 
conjuntos (Norma 14).  

Por último, se ha de hacer referencia al factor de referencia de mercado (RM) cuyo valor se ha fijado en 
0,50 según la Orden de 14 de octubre de 1998 del Ministerio de Hacienda, para cumplir el principio de 
que el valor catastral no puede superar el valor de mercado, entendiendo por tal el precio más probable 
por el cual podría venderse, entre partes independientes, un inmueble libre de cargas. 

En resumen: 
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Valor de Venta (VV) = (Valor suelo (VS) + Valor construcción (VC)) x GB 

VV = (VS + VC) x 1,40 

Por otro lado 

Valor Catastral (VCat)= Valor Catastral Suelo  (VCS) + Valor Catastral Construcción (VCC) 

VCS = Valor suelo (VS) x Coef.correctores (suelo y conjuntos) x GB x RM 

VCC = Valor construcción (VC) X Coef.correctores (construcción y conjuntos) x GB x RM 

En definitiva: 

Valor catastral (VCat) = RM X Valor de Venta (VV) 

 

VCat = (VS + VC) x 1,40 x 0,50 

 

Hay que reseñar que únicamente nos estamos centrando en la obtención de un valor tanto del suelo 
como de la construcción de la futura urbanización, calculados por el método oficial que sirve de base y de 
esta manera alcanzar el valor real de la futura base imponible de este impuesto, pero que en nada tiene 
que ver con el verdadero valor de mercado que tiene en cuenta muchas más variables además de las 
numéricas y económicas. 

Todo lo anterior aplicado al caso particular objeto del presente informe, nos llevan a concluir que el valor 
de repercusión del suelo, para cada tipo de uso que se va a dar al mismo, sería: 

Tipología de uso Destino edificación Coeficiente Valor suelo final 
Residencial manzana cerrada (RPC) Protección pública (75%) 0,7 269 €/m2 
Residencial manzana cerrada (RPC) Libres (25%) 1 505 €/m2 
Residencial manzana abierta (RPA) Protección pública (75%) 0,7 269 €/m2 
Residencial manzana abierta (RPA) Libres (25%) 1 505 €/m2 
Equipamiento privado Libre 1 414 €/m2 

Como vemos para los distintos valores del MBR fijado, siguiendo un criterio restrictivo, se le aplica un 
valor de coeficiente que varía entre el 0,7 para viviendas de protección oficial y el 1 para el resto de 
viviendas y equipamiento, que modifica el resultado final. Teniendo en cuenta que es una zona de 
actuación y urbanización nueva, de repercutirse algo, sería en todo caso al alza, por lo que los resultados 
finales de valoración, por tanto serían mayores  y por extensión, la recaudación para el Ayuntamiento 
sería mayor. 
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En cuanto al valor de construcción (MBC) que hemos reflejado anteriormente por tipología de uso, le 
vamos a aplicar los criterios correctores incluidos en la Norma 20 del RD 1020/93, según el tipo de 
edificación, el uso que se le va a dar y las calidades que se van a emplear, así: 

Tipología de uso 
Destino 

edificación 

Valor 
construcción 

inicial Código Coeficiente 
Valor construcción 

final 
Residencial manzana 
cerrada (RPC) 

Protección 
pública (75%) 714 €/m2 1.1.1 1,05 750 €/m2 

Residencial manzana 
cerrada (RPC) Libres (25%) 780 €/m2 1.1.1 1,05 819 €/m2 
Residencial manzana 
abierta (RPA) 

Protección 
pública (75%) 714 €/m2 1.1.1 1,05 750 €/m2 

Residencial manzana 
abierta (RPA) Libres (25%) 780 €/m2 1.1.1 1,05 819 €/m2 
Equipamiento privado Libre 550 €/m2 3.1.1 1,5 825 €/m2 

Una vez realizados todos los cálculos iniciales, vamos a aplicarlos a las fórmulas descritas anteriormente, 
dentro de una tabla resumen, para conocer finalmente las bases imponibles que utilizaremos para 
calcular el impuesto sobre bienes inmuebles: 

Tipología de uso 
Destino 

eficicación 
Valor suelo 

(VS)(*) 

Valor 
construcción 

(VC) 
Valor venta 

(VV) RM 

Valor 
catastral 

final 
Residencial manzana 
cerrada (RPC) 

Protección 
pública (75%) 269 €/m2 750 €/m2 1.427 €/m2 0,5 713 €/m2 

Residencial manzana 
cerrada (RPC) Libres (25%) 505 €/m2 819 €/m2 1.853 €/m3 0,5 926 €/m2 
Residencial manzana 
abierta (RPA) 

Protección 
pública (75%) 269 €/m2 750 €/m2 1.427 €/m2 0,5 713 €/m2 

Residencial manzana 
abierta (RPA) Libres (25%) 505 €/m2 819 €/m2 1.853 €/m3 0,5 926 €/m2 
Equipamiento privado   414 €/m2 825 €/m2 1.735 €/m4 0,5 868 €/m2 

(*)Se entiende que se trata de la repercusión del valor del suelo sobre la edificabilidad 

Se ha de tener en consideración que el precio sobre el cual se calcula el IBI está desacompasado sobre los 
precios de venta y mercado de los inmuebles, por lo cual no tienen que ser coincidentes estos precios, 
anteriormente marcados, con los precios medios de comercialización. 

Estas son las bases imponibles que se tendrían en cuenta para el cálculo del importe final del Impuesto de 
bienes inmuebles. A estas cifras se aplicará un tipo de gravamen del 0,766% para el ejercicio 2018, que 
extraemos de la correspondiente ordenanza municipal, sin embargo hay que tener en cuenta que en la 
citada ordenanza del impuesto se recogen una serie de excepciones o bonificaciones que hay que tener 
en cuenta y que afectan  a la recaudación de alguna parte de la urbanización que estamos analizando. 

 Así en el artículo 4.2 de la citada ordenanza se recoge textualmente: “Tendrán derecho a una 
bonificación del 90% en la cuota íntegra del impuesto, siempre que así se solicite por los 
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interesados antes del inicio de las obras, los inmuebles que constituyan el objeto de la actividad de 
las empresas de urbanización, construcción y promoción inmobiliaria tanto de obra nueva como 
de rehabilitación equiparable a ésta, y no figuren entre los bienes de su inmovilizado. 

 El plazo de aplicación de esta bonificación comprenderá desde el período impositivo siguiente a 
aquel en que se inicien las obras, hasta el posterior a la terminación de las mismas, siempre que 
durante ese tiempo se realicen obras de urbanización o construcción efectiva, y sin que, en ningún 
caso, pueda exceder de tres períodos impositivos.” 

En el caso del Ayuntamiento de León no existe una bonificación especial para las viviendas de protección 
oficial, que sería relevante en este caso en cuanto a la ausencia de recaudación durante un periodo de 
tiempo, ya que, como hemos apuntado anteriormente, el 75% de las viviendas previstas tienen esta 
característica, por tanto, los ingresos del Ayuntamiento de León, en este aspecto no se van a ver 
mermados. 

Existe una bonificación sobre el tipo de gravamen que se recoge en el artículo 5.4 y que dice 
textualmente: 

 “Al amparo de lo dispuesto en el artículo 9 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las 
Haciendas Locales, se establece una bonificación del 2 (DOS) por ciento de la cuota del impuesto a 
favor de aquellos sujetos pasivos que tengas domiciliados los recibos del impuesto en una entidad 
financiera en los términos y condiciones que se regulan en el artículo 7º de esta Ordenanza” 

Aplicando un criterio restrictivo, vamos a considerar que van a ser beneficiarios de esta bonificación, 
todos los contribuyentes, cosa que probablemente no ocurra en la realidad, lo que va a suponer en 
nuestra hipótesis menor recaudación para el Ayuntamiento. Aplicando la citada bonificación, el tipo 
impositivo resultante que vamos a emplear en los cálculos sería el 0,751%. 

Por último apuntar que el tipo impositivo que se aplica puede ir variando año tras año, pudiéndose 
incrementar o disminuir a criterio del Ayuntamiento, sin embargo en la práctica los importes resultantes 
de recaudación no disminuyen a pesar de que pueda darse una disminución en ese tipo impositivo, como 
consecuencia de que el valor tanto de terrenos como edificaciones vienen variando al alza para irse 
adaptando a su incremento por el simple paso del tiempo, sobre todo teniendo en cuenta que las 
viviendas a edificar son nuevas y por tanto no hay tiempo para depreciaciones en los años analizados. Por 
todo lo anterior y siguiendo ese criterio de estimación ajustado a una hipótesis negativa de evolución, 
además de para facilitar el cálculo, lo vamos a dejar en los importes obtenidos sin variación a lo largo del 
tiempo y con el mismo tipo impositivo. 

Por tanto el IBI que se recaudaría cuando finalice toda la obra de urbanización y de construcción 
posterior, considerando y sin considerar bonificaciones posteriores, lo vemos reflejado y agrupado en las 
dos siguientes tablas: 
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Tipología de uso Edificab. m2 Superf. m2 
Superf. 

proporc.(m2) V.catastr. final 
T. imposit. 

Bonif. 
Residencial manzana 
cerrada (v.libre) 5.075,40 4.749,86 

1.187,46 354 €/m2 926 €/m2 
Residencial manzana 
cerrada (VPP) 15.226,20 3.562,40 188 €/m2 713 €/m2 
Residencial edificación 
abierta (v.libre) 1.648,41 1.952,09 

488,02 354 €/m2 926 €/m2 
Residencial edificación 
abierta (VPP) 4.945,24 1.464,07 188 €/m2 713 €/m2 
Equipamiento privado 
edificación abierta 6.544,00 16.393,00 --- 290 €/m2 868 €/m2 

Totales 33.439,25 23.094,95 Totales 

 

Tipología de uso 
Recaudac. 

antes constr. 
Recaudación 

bonificada 
Recaudac. final 

obra 
Recaudac. fin obra 

(sin equip.) 
Residencial manzana 
cerrada (v.libre) 3.156,91 € 1.578,46 € 35.295,65 € 35.295,65 € 
Residencial manzana 
cerrada (VPP) 5.029,68 € 2.514,84 € 81.530,66 € 81.530,66 € 
Residencial edificación 
abierta (v.libre) 1.297,42 € 648,71 € 11.463,47 € 11.463,47 € 
Residencial edificación 
abierta (VPP) 2.067,09 € 1.033,55 € 26.479,93 € 26.479,93 € 
Equipamiento privado 
edificación abierta 35.702,31 € 17.851,16 € 64.108,37 € 35.702,31 € 

Totales 47.253,41 € 23.626,71 € 218.878,08 € 190.472,02 € 

Se puede observar el importe de IBI a recaudar dependiendo del tipo de edificación a realizar, 
diferenciando el IBI que se paga por el terreno y que consideramos bonificado en la fase de desarrollo de 
la obra de urbanización de la zona y el posterior a satisfacer cuando se vayan entregando las viviendas y 
concluya la bonificación del impuesto aludida. En nuestro estudio hemos fijado como peculiaridad, 
aplicando el criterio conservador con el que queremos definir los cálculos realizados exclusivamente para 
este Impuesto de Bienes Inmuebles, que el Equipamiento privado no va a ser desarrollado en los 8 años a 
los que estamos delimitando nuestros cálculos, cosa que no tiene porqué ocurrir en la realidad, más bien 
todo lo contrario, lo cual implica menor recaudación para el Ayuntamiento de León, al limitarse ésta al IBI 
del terreno, sin contemplar ningún tipo de construcción de estas característica, aunque sería fácil pensar 
que una parte de este Equipamiento privado se concluya antes de esos 8 años fijados como límite 
temporal. 

Por último, en la siguiente tabla, representamos el cronograma de recaudación de este impuesto, en los 
diferentes momentos temporales,  recogiendo las peculiaridades y matizaciones que hemos comentado 
antes. 
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Año Concepto 

Residencial 
cerrada (libre y 

VPP) 

Residencial 
abierta (libre y 

VPP) 
Equipamiento 

privado Totales 
Año 0 Inicio obra urbanización -- -- -- -- 
Año 2 Final obra urbanización 4.093,30 € 1.682,26 € 17.851,16 € 23.626,72 € 
Año 4 50% viviendas finalizadas 58.413,15 € 18.971,70 € 35.702,31 € 113.087,16 € 
Año 6 75% viviendas finalizadas 87.619,73 € 28.457,55 € 35.702,31 € 151.779,59 € 
Año 8 100% proyecto finalizado 116.826,31 € 39.943,40 € 35.702,31 € 192.472,02 € 

Totales 266.952,49 € 89.054,91 € 124.958,09 € 
 

 

1.1.4.2 Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU) 

Este impuesto tiene su fundamentación legal de acuerdo con lo dispuesto en los artículos 4.1 a) y b) y 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 artículos 15 a 19, 104 a 110 y 59 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las 
Haciendas locales aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo. 

Para su determinar sus características específicas, hay que atender a la Ordenanza fiscal específica de este 
impuesto del Ayuntamiento de León. 

Según su artículo 2.1, en relación al hecho imponible, dice: “Constituye el hecho imponible del Impuesto 
sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, el incremento de valor que 
experimenten dichos terrenos y se ponga de manifiesto a consecuencia de la transmisión de la propiedad 
de los mismos, por cualquier título, o de la constitución o transmisión de cualquier derecho real de goce, 
limitativo del dominio sobre los citados terrenos.” 

La base imponible de este impuesto está constituida por el incremento real del valor de los terrenos de 
naturaleza urbana, para lo cual se basa en el valor catastral, puesto de manifiesto en el momento del 
devengo y experimentado a lo largo de un período máximo de veinte años.  Para determinar el importe 
del incremento real, se aplicará sobre el valor del terreno en el momento del devengo el porcentaje que 
corresponda en función del número de años durante los cuales se hubiese generado dicho incremento. El 
porcentaje anteriormente citado será el que resulte de multiplicar el número de años expresado por el 
correspondiente porcentaje anual, que será: 

Periodo de generación % incremento valor 
De 1 a 5 años 0,48% 
Hasta 10 años 2,12% 
Hasta 15 años 2,82% 
Hasta 20 años 2,64% 

Existe en la redacción de la citada Ordenanza fiscal, una serie de supuestos de no sujeción, exención y 
bonificación que no vamos a tener en cuenta a la hora de realizar los cálculos para determinar una 
aproximación de lo recaudado en el supuesto especial que estamos analizando. 
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Por último, en el artículo 14 de la Ordenanza, se determina que la cuota tributaria de este impuesto será 
la resultante de aplicar a la base imponible el tipo del 30%. 

Ahora vamos a definir unas hipótesis de trabajo para realizar unas estimaciones numéricas del impacto de 
este impuesto en el proyecto urbanístico objeto de análisis. 

Se estima que en los dos primeros años de realización de la obra no se va a producir ninguna transmisión 
que dé origen a activar este impuesto. A partir de ahí, se plantea un 10% anual de la superficie 
computable como susceptible de ser transmitida y por tanto produciría la liquidación de este impuesto.  

También se va a considerar a efectos de realizar el cálculo dentro de una hipótesis restrictiva, que sólo va 
a haber transmisión de las viviendas residenciales, sin contemplar transmisiones de Equipamiento privado 
que se considera se va a desarrollarse después de los ocho años del estudio.  

La tabla resumen donde queda reflejado el planteamiento de la liquidación del impuesto con los 
supuestos descritos es la siguiente: 

Edificabilidad (v.libre) 6.723,81 m2 
Edificabilidad (VPP) 20.171,44 m2 
Valor catastral suelo v.libre (unitario) 354 €/m2 
Valor catastral suelo VPP (unitario) 188 €/m2 
Valor catastral suelo (Total) 6.172.459 € 
Transmisión anual  10% 
Valor catastral transmisión anual 617.246 € 
Nº de años Hasta 8 años 
% incremento aplicado 0,48%--2,12% 

Para concluir, vamos a liquidar el impuesto de manera anual en los años que se estima se va a generar, 
teniendo en cuenta las hipótesis apuntadas, la tabla donde se resume este apartado es: 

  Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 
Valor catastral transmisión anual 6.172.459 € 6.172.459 € 6.172.459 € 6.172.459 € 6.172.459 € 
Incremento aplicado 0,48% 2,12% 2,12% 2,12% 2,12% 
Número de años 1 2 3 4 5 
Base imponible 29.628 261.712 392.568 523.425 654.281 
Tipo impositivo 30% 30% 30% 30% 30% 
Cuota líquida 8.888 € 78.514 € 117.771 € 157.027 € 196.284 € 

Como se ha apuntado en el resto de cálculos, nos decantamos por una presentación de las cifras de 
manera estática, sin tener en cuenta por ejemplo la actualización de cifras por la inflación, estimaciones 
de cambios de tipos impositivos, variaciones de los valores catastrales, etc. que, entendemos complican la 
comprensión final del análisis y no aportan casi nada a las conclusiones a las que se va a llegar. 

1.1.4.2 Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras 
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El Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras tiene su fundamento jurídico según lo dispuesto 
en los artículos 4.1 a) y b) y 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 artículos 15 a 19, 60 a 77 y 59 del Texto Refundido de la Ley 
Reguladora de las Haciendas locales aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo. 

Para su desarrollo detallado hay que atender a la Ordenanza fiscal del citado impuesto. 

En la Ordenanza aludida en su artículo 2.1 define y delimita el hecho imponible: “El hecho imponible de 
este impuesto está constituido por la realización, dentro del término municipal de León, de cualquier 
construcción, instalación u obra para la que se exija obtención de la correspondiente licencia de obras o 
urbanística, se haya obtenido o no dicha licencia, o para la que se exija presentación de declaración 
responsable o comunicación previa, siempre que la expedición de la licencia o la actividad de control 
corresponda al ayuntamiento de León.” 

En el artículo 6.1 se delimita la base imponible del impuesto: “La base imponible del impuesto está 
constituida, por el coste real y efectivo de la construcción, instalación u obra, y se entiende por tal, a estos 
efectos, el coste de ejecución material de aquella.” 

La cuota del impuesto será el resultado de aplicar a la base imponible el tipo de gravamen, siendo este del 
4%. 

Para calcular la Base imponible se ha de remitir al Anexo de la propia Ordenanza municipal, donde para 
obras de nueva construcción como la que nos ocupa, se establece como precio estimativo el Presupuesto 
de Ejecución Material de viviendas en bloque, para calidad constructiva de tipo medio, el de 511,55 
euros/m2 construido (Md). Se considera como tipologías edificatorias que se pueden dar en función de la 
calidad constructiva que se utilice: alta, media y baja, fijándose como precio básico de referencia el precio 
medio definido, precio éste que afectado por los coeficientes que a continuación se relacionan: 

Coeficiente de Calidad de la edificación Coeficiente 

Calidad Alta 1,20 
Calidad Media 1,00 
Calidad Baja 0,90 

Para el caso que nos ocupa se  estima un coeficiente de calidad de la edificación medio.  

 
Asimismo, en la Ordenanza se establece una tabla donde se desglosan los diferentes usos y tipo de 
edificación denominada tabla de coeficiente homogeneizador. En el siguiente cuadro se resumen las que 
nos ocupan en nuestro caso particular de estudio: 
 

Uso Edificación Coeficiente 
Residencial Viviendas adosadas 1,20 
Residencial Viviendas aisladas 1,30 
Comercial Edificios comerciales 1,20 

 Fecha: 29/04/2020

CSV: 45071IDDOC2214B68B119A50C419A

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

eó
n 

- 
ht

tp
s:

//s
ed

e.
ay

to
le

on
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

50
71

ID
D

O
C

22
14

B
68

B
11

9A
50

C
41

9A

N
O

M
B

R
E

:
C

ar
m

en
 J

ae
n 

M
ar

tin
P

U
E

S
T

O
 D

E
 T

R
A

B
A

JO
:

S
ec

re
ta

ria
 M

un
ic

ip
al

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

20
/0

5/
20

20
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

A
F

9A
2C

E
7D

29
B

5D
9B

4C
E

9A
C

69
F

C
11

10
E

22
06

81
3F

3



MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 
Estudio Detalle del Sector NC 12-01 LEÓN  Pág. 39 de 52
   

 info@redambiente.com  Tfno.: 987 21 27 11  C/ Conde de Barcelona, 2  -24007-  LEÓN 
asturias@redambiente.com  Tfno: 985 140 843  C/ Antonio Cabanilles, 4  -33205-  GIJÓN 

 

  

 
 
Para obtener los resultados finales, aplicamos la siguiente fórmula: 
 

Pm2 = Md ∙ Cc ∙ Ch 
 
 
Donde: 
Pm2 = Precio por m2 de superficie construida. 
Md = Precio medio por m2 establecido en la Ordenanza. 
Cc = Coeficiente de Calidad de la edificación. 

 

Cálculos que resumimos en la siguiente tabla: 

Tipología de uso Edif. m2 
Ppto.ejecuc. 

material Coeficientes 
Base 

imponible 
T. 

impositivo 
Cuota 
líquida 

Residencial manzana 
cerrada (libre y VPP) 20.302 512 €/m2  1x1,2 12.473.549 4% 498.942 € 
Residencial edificación 
abierta (libre y VPP) 6.594 512 €/m2  1x1,2 4.051.354 4% 162.054 € 
Equipamiento privado 
edificación abierta 6.544 512 €/m2  1x1,2 4.020.634 4% 160.825 € 

En este caso no se recogen en la Ordenanza bonificaciones por viviendas de protección oficial que se 
pueden dar en otros municipios y por tanto no hay reajuste alguno de los cálculos efectuados.  

Por otro lado, decir que se trata de un impuesto que se produce de manera puntual en el tiempo, no 
periódica, antes de empezar las obras y en ese único momento. En nuestro caso por tanto, se imputa este 
ingreso en los años 3, 5 y 7 que es cuando se considera se van a iniciar las promociones de viviendas y 
oficinas, en un 50%, 25% y 25% respectivamente. Además, se estima que, es en el séptimo año cuando se 
inicia la edificación de equipamiento privado (esta es una hipótesis sobre la consideración de tiempos 
medios del equipo de trabajo, para el conjunto de la zona, que se cree se desarrollara en varias fases). El 
cuadro resumen sería el siguiente: 

Año Concepto 
Residencial cerrada 

(libre y VPP) 

Residencial 
abierta (libre y 

VPP) 
Equipamiento 

privado Cuota líquida 
Año 0 Inicio obra urbanización -- -- -- -- 
Año 2 Final obra urbanización -- -- -- 0 € 
Año 3 50% edificaciones iniciadas 249.471 € 81.027 € -- 330.498 € 
Año 5 75% edificaciones iniciadas 124.736 € 40.514 € -- 165.250 € 

Año 7 
100% edificaciones 
iniciadas 124.736 € 40.514 € 160.825 € 326.075 € 

498.943 € 162.055 € 160.825 € 

 Fecha: 29/04/2020

CSV: 45071IDDOC2214B68B119A50C419A

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

eó
n 

- 
ht

tp
s:

//s
ed

e.
ay

to
le

on
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

50
71

ID
D

O
C

22
14

B
68

B
11

9A
50

C
41

9A

N
O

M
B

R
E

:
C

ar
m

en
 J

ae
n 

M
ar

tin
P

U
E

S
T

O
 D

E
 T

R
A

B
A

JO
:

S
ec

re
ta

ria
 M

un
ic

ip
al

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

20
/0

5/
20

20
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

A
F

9A
2C

E
7D

29
B

5D
9B

4C
E

9A
C

69
F

C
11

10
E

22
06

81
3F

3



MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 
Estudio Detalle del Sector NC 12-01 LEÓN  Pág. 40 de 52
   

 info@redambiente.com  Tfno.: 987 21 27 11  C/ Conde de Barcelona, 2  -24007-  LEÓN 
asturias@redambiente.com  Tfno: 985 140 843  C/ Antonio Cabanilles, 4  -33205-  GIJÓN 

 

  

1.1.4.3 Tasa por licencias urbanísticas 

Su fundamento legal se encuentra recogido en lo dispuesto en los artículos 4.1 a) y b) y 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 
artículos 15 a 19, 20 a 27 y 57 del texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas locales aprobado 
por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, además de por el desarrollo que se hace de la tasa en 
la correspondiente ordenanza municipal. 

Según el artículo 2.1: “Constituye el hecho imponible de esta tasa la actividad municipal desarrollada con 
motivo de la realización de construcciones, instalaciones u obras, tendente a verificar si las mismas se 
proyectan o realizan con sujeción a las normas urbanísticas, de edificación y policía en vigor, en orden a 
comprobar que aquéllas se ajustan a los Planes de Ordenación Urbana y demás normas legales y 
reglamentarias que sean de aplicación; así como la actividad municipal, tanto técnica como 
administrativa, desarrollada en materia de gestión e intervención urbanística.” 

Para la determinación de la base imponible será de aplicación lo reflejado en el artículo 6 de la Ordenanza 
municipal que dice: “Para las obras, construcciones e instalaciones de nueva realización: el presupuesto de 
ejecución material de la construcción, instalación u obra.” 

Para conocer el resultante de esta tasa, en el apartado 6.2.1 se refleja el tipo de gravamen a aplicar, que 
es del 0,65% al importe del presupuesto de ejecución material de la construcción, con un mínimo de 
125,55 €. 

En nuestro caso particular, vamos a tener sólo en cuenta a la hora de hacer los cálculos, la cuota íntegra 
variable, que se le aplica teniendo como referencia el módulo MBC (módulo básico de construcción) 
obtenido en los cálculos del Impuesto sobre bienes Inmuebles (IBI) recogidos  anteriormente, que se 
equipara al PEM (presupuesto de ejecución material). 

Por tanto, la tabla resultante donde recogemos todas estas variables resultaría: 

Tipología de uso 
V.construcción 

final (€/m2) 
Edificabilidad 

m2 
Base 

imponible 
Tipo de 

gravamen Cuota líquida 
Residencial manzana 
cerrada (v.libre) 819 5.075 4.156.753 0,65% 27.019 € 
Residencial manzana 
cerrada (VPP) 750 15.226 11.419.650 0,65% 74.228 € 
Residencial edificación 
abierta (v.libre) 819 1.648 1.350.048 0,65% 8.775 € 
Residencial edificación 
abierta (v.libre) 750 4.945 3.708.930 0,65% 24.108 € 
Equipamiento privado 
edificación abierta 825 6.544 5.398.800 0,65% 35.092 € 
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Por otro lado y dentro del epígrafe 6.2.2 de dicha ordenanza municipal, se hace referencia a una tasa 
complementaria a la anterior que es por la licencia para la primera utilización u ocupación de las 
construcciones e instalaciones en general, sobre el presupuesto de ejecución material de las obras de 
construcción de tales edificaciones e instalaciones, el tipo de gravamen a aplicar, que es del  0,30% con un 
mínimo de 125,55 €. 

La tabla que lo desglosa y calcula es la siguiente: 

Tipología de uso 
V.construcción 

final (€/m2) 
Edificabilidad 

m2 
Base 

imponible 
Tipo de 

gravamen Cuota líquida 
Residencial manzana 
cerrada (v.libre) 819 5.075 4.156.753 0,30% 12.470 € 
Residencial manzana 
cerrada (VPP) 750 15.226 11.419.650 0,30% 34.259 € 
Residencial edificación 
abierta (v.libre) 819 1.648 1.350.048 0,30% 4.050 € 
Residencial edificación 
abierta (v.libre) 750 4.945 3.708.930 0,30% 11.127 € 
Equipamiento privado 
edificación abierta 825 6.544 5.398.800 0,30% 16.196 € 

Al igual que el impuesto sobre construcciones, instalaciones y otras, se trata de dos tasas que se producen 
de manera puntual en el tiempo, no periódica, antes de empezar las obras o al finalizar las mismas, 
dependiendo de si se trata de licencia de obras o licencia de primera ocupación respectivamente. En 
nuestro caso por tanto, aplicando el mismo criterio que en el impuesto anterior, se imputa este ingreso 
por licencia de obra en los años 3, 5 y 7 que es cuando se van a iniciar las promociones de viviendas y la 
tasa por primera ocupación en los años 4, 6 y 8, en los porcentajes habituales de ejecución de las obras 
que genéricamente hemos ido tomando. En el caso del equipamiento privado, consideramos que se inicia 
en el año séptimo y finaliza en el año octavo. Todos estos datos se tratan sobre la hipótesis de 
temporalidad planteada por el equipo redactor de la presente memoria. 

Se ve gráficamente agrupado y resumido a continuación: 

Año Concepto 

Residencial 
cerrada 

(libre y VPP) 

Residencial 
abierta (libre 

y VPP) 
Equipamiento 

privado 
Cuota 
líquida 

Año 0 Inicio obra urbanización -- -- -- -- 
Año 2 Final obra urbanización -- -- -- -- 
Año 3 50% edificaciones iniciadas 50.624 € 16.442 € -- 67.065 € 
Año 4 50% edificaciones finalizadas 23.365 € 7.589 €   30.953 € 
Año 5 75% edificaciones iniciadas 25.312 € 8.221 € -- 33.533 € 
Año 6 75% edificaciones finalizadas 11.682 € 3.794 €   15.477 € 
Año 7 100% edificaciones iniciadas 25.312 € 8.221 € 35.092 € 68.625 € 
Año 8 100% edificaciones finalizadas 11.682 € 3.794 € 16.196 € 31.673 € 

  
147.976 € 48.060 € 51.288 € 
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1.1.4.4 Impuesto sobre Vehículos de Tracción Mecánica (IVTM) 

Su fundamento legal se encuentra recogido en lo dispuesto en los artículos 4.1 a) y b) y 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 
artículos 15 a 19, 92 a 99 y 59 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas locales 
aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, además desarrolla por la correspondiente 
Ordenanza municipal. 

En el artículo 3.1 se habla del Hecho imponible: “El Impuesto sobre Vehículos de Tracción Mecánica es un 
impuesto directo que grava la titularidad de los vehículos de esta naturaleza, aptos para circular por las 
vías públicas, cualesquiera que sean su clase y categoría.” 

Dependiendo de las características propias de cada vehículo y de su potencia fiscal se aplica una tarifa u 
otra, que se encuentran recogidas en la propia Ordenanza municipal del impuesto. 

Se trata de un impuesto de carácter recurrente, es decir, se recaudaría todos los años mientras se sigan 
manteniendo los vehículos. 

Para cuantificar el número de vehículos sobre los que aplicaríamos estas tarifas, vamos a fijar como 
referencia, que hay 1,5 vehículos por cada vivienda que se construya y que habrá un vehículo industrial 
por cada 300 m2 de superficie terciaria comercial. Sobre los mismos y dada la gran variedad de tipologías 
de tarifas del impuesto según las características propias de cada vehículo, fijamos la tarifa media de 129 € 
para turismos y para vehículos comerciales. 

La tabla resumen donde recogemos estas hipótesis y obtenemos unas cifras finales sería: 

Concepto Cifra Ratio Turismo Veh.comercial Tarifa Importe 
Viviendas estimadas 251 viviendas 1,5 veh./vivienda 377 -- 129 48.633 € 
Equipamiento privado 
edificación abierta 6.544 m2 1 veh./300 m2 -- 22 129 2.838 € 

  
A continuación se recoge un cronograma de recaudación donde se refleja la recaudación por este 
impuesto en función de la evolución en la ejecución y finalización de las obras de viviendas y zona 
comercial, con los porcentajes que hemos ido repitiendo en todos los ejemplos para no desvirtuar los 
cálculos. Hay que considerar que aquí se toma como referencia los años 4, 6 y 8, pero también se recauda 
en la medida que le corresponda los años 5 y 7, pero para simplificar la tabla, no lo se tiene en cuenta en 
la misma. 

Año Concepto Residencial plurifamiliar Equipamiento privado Recaudación 
Año 0 Inicio obra urbanización -- -- -- 
Año 2 Final obra urbanización -- -- -- 
Año 4 50% viviendas finalizadas 24.317 € 1.419 € 25.736 € 
Año 6 75% viviendas finalizadas 36.475 € 2.129 € 38.604 € 
Año 8 100% proyecto finalizado 48.633 € 2.838 € 51.471 € 
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1.1.4.5 Transferencias corrientes por participación en los tributos del Estado 

Uno de los apartados de los ingresos corrientes tiene relación con las transferencias corrientes por 
participación en los tributos del Estado, donde nos vamos a basar en las cifras recogidas en el presupuesto 
de ingresos del Ayuntamiento para el ejercicio 2017 y del ratio obtenido de ingresos por habitante, para 
aplicar al número de habitantes que se estima para la zona. 

Todo esto lo recogemos en la siguiente tabla resumen: 

INGRESOS CORRIENTES 
CAPITULO CONCEPTO IMPORTE Euros/habitante Nº habitantes Importe 

4 Transferencias corrientes 37.366.736,00 € 298,18 € 588 175.329,84 € 

Su aplicación a lo largo del tiempo se realizará teniendo en consideración  la evolución de la ejecución del 
proyecto urbanizador a medida que se vaya finalizando. De esta manera el cómputo, queda reflejado en 
la siguiente tabla: 

Año Concepto % ejecutado Importe aplicado 
Año 4 50% viviendas finalizadas 50% viviendas 87.665 € 
Año 6 75% viviendas finalizadas 75% viviendas 131.498 € 
Año 8 100% proyecto finalizado 100% viviendas 175.330 € 

1.1.4.6 Tasas, precios públicos y otros Ingresos 

Al igual que el apartado anterior, el importe a utilizar  tiene como base el obtenido de los presupuestos 
municipales del 2017 y del ingreso por habitante resultante que habíamos obtenido, para deducir el 
impacto de estos ingresos con la hipótesis de los habitantes que iba a tener el nuevo espacio urbano. 

Lo cual se aprecia en la siguiente tabla: 

INGRESOS CORRIENTES 
CAPITULO CONCEPTO IMPORTE Euros/habitante Nº habitantes Importe 

3 
Tasas, precios públicos y 
otros ingresos 20.189.305,00 € 161,11 € 588 94.730,25 € 

Por último, la aplicación del citado importe a lo largo del tiempo en función del volumen de obra 
ejecutado sería: 

Año Concepto % ejecutado Importe aplicado 
Año 4 50% viviendas finalizadas 50% viviendas 47.366 € 
Año 6 75% viviendas finalizadas 75% viviendas 71.048 € 
Año 8 100% proyecto finalizado 100% viviendas 94.731 € 
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1.1.5 Otros ingresos extraordinarios no contemplados e indeterminados 

En este Estudio de Detalle que estamos analizando, se asignan al Ayuntamiento de León, dentro del 
sistema local con diferentes usos, una serie de espacios libres públicos, vías públicas, aparcamientos, 
parques, jardines, zonas de ocio, etc. 

En esta repartición no está incluida la cesión de terrenos para el Ayuntamiento de León de carácter libre y 
para su libre disposición o explotación, para venta de viviendas o espacios comerciales, por lo que no 
podemos considerar que vayan a producirse ingresos extraordinarios no contemplados e indeterminados 
que provengan de esta vía. 

Por otro lado, en el Estudio de Detalle, existe una parcela de 3.348 m2 que se va a aplicar a sistema local 
de equipamiento público, pero todavía está por concretar su futuro uso, que será definido en cada 
momento por el Ayuntamiento de León en función de las necesidades y cuyo destino final puede tener 
múltiples variantes. 

1.1.6 Resumen del impacto en la Hacienda Pública municipal 

En este apartado vamos a condensar y resumir, todas las estimaciones que hemos realizado en los 
apartados anteriores relacionadas con los ingresos y gastos corrientes en los que, estimativamente 
incurriría el Ayuntamiento, para la puesta en marcha y mantenimiento de los servicios necesarios en la 
nueva zona a urbanizar. 

Todo ello se refleja en la siguiente tabla resumen: 

CUADRO RESUMEN 
 INGRESOS CORRIENTES 23.627 23.627 113.087 113.087 151.780 151.780 192.472 Periodicidad 

Impuesto sobre bienes inmuebles     8.888 78.514 117.771 157.027 196.284 Anual 
Impuesto sobre el incremento de 
valor de los terrenos   330.498   165.250   326.075   Anual 
Impuesto de construcciones, 
instalaciones y obras   67.065 30.953 33.533 15.477 68.625 31.673 Puntual 
Tasa por licencias urbanísticas     25.736 25.736 38.604 38.604 51.471 Puntual 
Impuesto de vehículos de tracción 
mecánica     87.665 87.665 131.498 131.498 175.330 Anual 
Transferencias corrientes      47.366 47.366 71.048 71.048 94.731 Anual 
Tasas, precios públicos y otros 
Ingresos 23.627  421.190 313.696 551.150 526.177 944.656 741.961 Anual 
Total ingresos corrientes por año €   259.050 259.050 259.050 388.574 388.574 518.099 

 GASTOS CORRIENTES €   259.050 259.050 259.050 388.574 388.574 518.099 
 Total gastos corrientes por año €   162.140 54.646 292.100 137.603 556.082 223.862 
 Diferencia (ingresos corrientes-

gastos corrientes) € 23.627 23.627 113.087 113.087 151.780 151.780 192.472 
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Como se puede observar en la última parte del cuadro, donde se extrae el balance fiscal, como el 
resultado final de los ingresos y los gastos en los años de desarrollo del proyecto urbanístico, después de 
la obra de urbanización y hasta la finalización de las obras de edificación de la zona, se concluye que en 
todos los años el saldo es positivo y favorable a las cuentas del Ayuntamiento, siendo creciente el 
beneficio a medida que va avanzando la ejecución del proyecto, los cuales generan un excedente 
relevante para acometer la implantación de servicios, realización obras y mantenimiento de 
infraestructuras, sin que suponga ninguna carga para las arcas municipales, más bien todo lo contrario. 

Por todo lo anterior, se puede afirmar que el proyecto de urbanización en estudio, desde el punto de vista 
económico, resulta sostenible para el Ayuntamiento en todas sus fases, además de generador de recursos 
económicos suficientes para acometer o renovar servicios e instalaciones a futuro. 

Conclusiones a las que se llega, siguiendo las premisas iniciales de reflejar cifras en todos los apartados 
analizados, sujetos a criterios restrictivos y muy conservadores, calculando que en la realidad, las 
diferencias positivas que se apuntan sean sensiblemente superiores.  

4.2. IMPACTO EN LA HACIENDA SUPRAMUNICIPAL  

Resulta evidente que, a la hora de elaborar una memoria de sostenibilidad económica, el estudio más 
detallado que hay que realizar, corresponde al impacto que tendría sobre la Hacienda Municipal, ya que 
es la que va a tener que soportar una serie de cargas adicionales derivadas de la asignación de recursos 
para cubrir la realización de los servicios públicos necesarios en la nueva zona a urbanizar, así como su 
mantenimiento y  reposición en su caso, a lo largo del tiempo. Por lo cual, tiene que analizar de manera 
detallada, que el proyecto sea viable en todos los sentidos y que las cargas que pueda generar su 
desarrollo se puedan compensar con los ingresos que genere a lo largo del tiempo, de manera que se 
pueda determinar su viabilidad y sostenibilidad económica, no comprometiendo con estas actuaciones a 
realizar en materia de territorio, los servicios que presta al resto de ciudadanos y su estabilidad financiera. 

De la misma manera, también es incuestionable que los proyectos de ordenación urbana, cuando se 
desarrollan, fijan una población en la zona que antes no existía y que por tanto estos habitantes, van a 
contribuir en una mayor o menor medida en la Hacienda no sólo municipal sino supramunicipal, llámese 
Comunidad Autónoma y Estado, a través de diferentes obligaciones tributarias de su competencia, sin 
embargo este tipo de proyectos no implican a priori para estos Entes supramunicipales un mayor coste, 
por lo que en este apartado no se pone en duda la viabilidad económica del proyecto para estos 
organismos. 

Con el fin de aproximar el impacto de esta nueva actuación inversora en el territorio, por añadidura se 
genera una actividad económica asociada que, siguiendo los criterios de la Guía metodológica para la 
redacción de informes de sostenibilidad económica elaborada por el Ministerio de Fomento, medimos el 
impacto a través de la aplicación de la metodología e información contenida en las tablas input-output de 
la Comunidad de Castilla y León, elaborada en el año 2010. 
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El cuadro básico sobre el que vamos a ir realizando algunos cálculos y que resume la inversión a efectuar 
es el que sigue: 

Importe inversión edificios 38.844.810 € 
Importe inversión obra urbanización 952.000 € 
TOTAL INVERSIÓN  DE LA ACTUACIÓN 39.796.810 € 

 

El apartado de la inversión en edificación se obtiene del estudio sobre el coste de la edificación que 
realizamos cuando se analizó el Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras. El otro apartado de 
inversión en la obra de urbanización se obtiene del presupuesto de obra contemplado en el proyecto 
donde se incluyen los gastos generales y el beneficio industrial. 

En el cuadro siguiente efectuamos la transformación de los datos de la inversión en datos para procesar la 
tabla. Consideramos un 5% del total de la inversión en honorarios profesionales, un 15% de remuneración 
asalariados, de los cuales un 77% serán asignados a sueldos y salarios y un 23% a Seguridad Social. Por 
último, el 80% restante recoge el resto de la inversión. Se detalla en el siguiente cuadro: 

HONORARIOS PROFESIONALES (5%) 1.994.841 € 
REMUNERACION ASALARIADOS (15%) 5.984.522 € 

Sueldos y salarios 77%) 4.608.082 € 
Seguridad social (23%) 1.376.440 € 

RESTO INVERSIÓN (80%) 31.837.448 € 

 

Ahora en primer lugar obtenemos el impacto sobre la producción efectiva: 

PRODUCCION EFECTIVA 
IMPACTO INICIAL (55%) 21.888.246 € 
IMPACTO INTERSECTORIAL (70%) 27.857.767 € 

Indirecto (70%) 19.500.437 € 
Directo (30%) 8.357.330 € 

IMPACTO TOTAL 49.746.013 € 
 

Ahora un cuadro donde se refleja el valor agregado: 

VALOR AGREGADO 
IMPACTO INICIAL (18%) 7.163.426 € 
IMPACTO INTERSECTORIAL (28%) 11.143.107 € 

Indirecto (65%) 7.243.020 € 
Directo (35%) 3.900.087 € 

IMPACTO TOTAL 18.306.533 € 
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De la misma manera, la inversión desglosada, también supondría un impacto en impuestos de ámbito 
supramunicipal. Deberíamos aplicar la metodología particular de las tablas input output, similar a lo 
anterior, para realizar estimaciones. En particular los estatales serían: 

 IRPF. 

 IVA. 

 Impuestos especiales. 

 Impuesto de Sociedades. 

 Cotizaciones a la Seguridad Social. 

Por su parte el impacto en los Impuestos Autonómicos sería en particular sobre: 

 Impuesto sobre Sucesiones y donaciones. 

 Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales. 

 Actos Jurídicos Documentados. 

 Otros impuestos autonómicos. 

 

Podemos concluir que es innegable que la actuación urbanística proyectada supondría una importante 
inyección económica para la ciudad por el montante de la inversión a acometer y por añadidura, dada su 
estrecha vinculación con la citada inversión, con los nuevos habitantes del sector y con los nuevos 
trabajadores que den cobertura a la actividad económica que se genere en la zona, para las Haciendas 
Supramunicipales en forma de recaudación de impuestos. 
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5. SUFICIENCIA Y ADECUACIÓN DEL SUELO DESTINADO A USOS 
PRODUCTIVOS 

Según la memoria del Ministerio de Fomento donde se desarrolla el contenido del “Informe de 
Sostenibilidad Económica”, se debe incluir en el estudio un apartado para valorar la suficiencia y 
adecuación del suelo destinado a usos productivos. 

El TRLS en su artículo 15.4 se habla de la necesidad de analizar la adecuación y suficiencia de disposición 
de suelo destinado a usos productivos que debe tener en cuenta la actuación urbanística a desarrollar. El 
citado aspecto se justifica ya que se pretenden diseñar ciudades de usos mixtos,  que sean equilibradas y 
sostenibles en temas sociales, económicos y medioambientales. En la planificación urbanística diseñada, 
tienen que existir usos generadores de empleo, ya sea empleo industrial, de servicios o primario que no 
solo tengan en cuenta el equilibrio de lugar para vivir y trabajo en la zona, sino que también garanticen un 
razonable proceso de desplazamientos y movilidad urbana derivada del acceso a la actividad laboral, lo 
que contribuirá al ahorro energético y a la calidad de vida urbana. 

El Estudio de Detalle del Sector NC 12-01 recoge en su memoria la correspondiente diversificación entre 
espacio residencial y la posibilidad del establecimiento de actividades económicas que generen empleo en 
los espacios diseñados para Terciarios Comerciales, con metros más que suficientes para desarrollar este 
tipo de actividades, como oficinas, locales  de restauración, hostelería y comercio. 

El objetivo perseguido es evitar la proliferación de unidades residenciales dormitorio o actuaciones 
urbanísticas de muy difícil integración o conexión, para obtener un desarrollo territorial equilibrado en 
todos los sentidos. 

Además en el caso que nos ocupa, por la ubicación del proyecto a desarrollar, no se puede dar la 
circunstancia anterior, ya que el espacio considerado tiene un emplazamiento ideal en todos los sentidos,  
está muy próximo al centro, al lado de las rondas que comunican toda la ciudad y muy próximo a una 
zona comercial muy activa en la ciudad. 
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6. VALORACIÓN FINAL  

Desde el punto de vista ambiental se han de destacar diversos aspectos en relación con la sostenibilidad 
del territorio objeto de Estudio Detalle del Sector NC 12-01 en LEÓN: 

1.- El terreno objeto de análisis se sitúa en una “zona urbana”, donde la presencia del 
hombre sobre el terreno es continua desde hace años, lo que ha determinado los usos 
del terreno de forma histórica. Es por ello que en caso de no actuar sobre dichos 
terrenos,  estos se convertirán en una zona degrada social y ambientalmente.  

De forma paralela, la actuación sobre este territorio no es comparable con una 
actuación similar en un terreno de cultivo, o rodeado de áreas de cultivo o naturales, 
pues las afecciones sobre el medio serían significativamente más elevadas y por lo 
tanto menor sostenibles a lo largo del tiempo. 

2.- La proximidad a vías rápidas de comunicación y a centros comerciales, posibilita un 
interés y un atractivo para la ciudadanía, siendo unas características que cada vez son 
más valoradas por las nuevas generaciones, población con mayor potencialidad de 
ocupación del sector. 

3.- Se ha de tener en consideración que los terrenos objeto  de estudio (una parte de los 
mismos) en el momento actual han sido utilizados esporádicamente, con la 
consiguiente pérdida de naturalidad de dicho espacio (tanto por pisoteo,  como por 
estar parcialmente cementada). Por ello en caso de no actuación sobre dichos 
terrenos, se habrá de tener en consideración los costes que supondrán la eliminación 
y sustitución de la tierra.  

4.- El interés que sobre la población en general suscita una nueva urbanización (máxime 
si es en un entorno ya urbanizado) no es comparable con la atracción que genera una 
vivienda en una zona ya urbanizada históricamente, pues aunque la vivienda pueda 
estar reformada no es comparable con que toda la urbanización sea nueva, máxime si 
se encuentra en proximidad de un área comercial ampliamente consolidada en la 
ciudad de León, con empresas de gran implantación como son Toysrus, Carrefour 
Planet, Feu Vert, Burger King, Hertz, Norauto, Kfc, BricoMaryan, etc. 

5.- Focalizando sobre aspectos de sostenibilidad, la construcción de nuevas viviendas, 
sobre la normativa actualizada favorece de forma significativa que estas sean  más 
sostenibles, entre otros por los siguientes aspectos: mayor eficiencia energética, 
mayores y mejores aislamientos térmicos y acústicos, menor consumo de agua, etc. 

6.- El reparto de las viviendas de protección  oficial (cesión de un elevado porcentaje) 
hará que el sector tenga un elevado interés entre población joven, de la ciudad de 
León, que en ese momento esté buscando adquirir su primera vivienda. 

 Fecha: 29/04/2020

CSV: 45071IDDOC2214B68B119A50C419A

F
irm

ad
o 

D
ig

ita
lm

en
te

 e
n 

el
 A

yu
nt

am
ie

nt
o 

de
 L

eó
n 

- 
ht

tp
s:

//s
ed

e.
ay

to
le

on
.e

s 
- 

C
ód

ig
o 

S
eg

ur
o 

de
 V

er
ifi

ca
ci

ón
: 4

50
71

ID
D

O
C

22
14

B
68

B
11

9A
50

C
41

9A

N
O

M
B

R
E

:
C

ar
m

en
 J

ae
n 

M
ar

tin
P

U
E

S
T

O
 D

E
 T

R
A

B
A

JO
:

S
ec

re
ta

ria
 M

un
ic

ip
al

F
E

C
H

A
 D

E
 F

IR
M

A
:

20
/0

5/
20

20
H

A
S

H
 D

E
L 

C
E

R
T

IF
IC

A
D

O
:

A
F

9A
2C

E
7D

29
B

5D
9B

4C
E

9A
C

69
F

C
11

10
E

22
06

81
3F

3



MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 
Estudio Detalle del Sector NC 12-01 LEÓN  Pág. 50 de 52
   

 info@redambiente.com  Tfno.: 987 21 27 11  C/ Conde de Barcelona, 2  -24007-  LEÓN 
asturias@redambiente.com  Tfno: 985 140 843  C/ Antonio Cabanilles, 4  -33205-  GIJÓN 

 

  

Por estas razones el interés de parte de la población de León,  por las nuevas construcciones en el Sector 
NC 12-01, son más que evidentes, tanto desde el punto de vista residencial como comercial, lo que sin 
duda favorecerá su ocupación frente a otras zonas de la ciudad. 

Por otro lado, desde el punto de vista económico, se ha comprobado que el balance fiscal resultante es 
positivo, por tanto la nueva actuación a acometer va a suponer en todo caso mayores ingresos para las 
arcas municipales. Se resume en los siguientes puntos: 

 Los costes de la obra de urbanización, desarrollo y acondicionamiento son por cuenta 
del desarrollador del proyecto (promotor), siendo en este punto a nivel de gastos, 
inocuos para el Ayuntamiento de León. 

 En las estimaciones realizadas de ingresos y gastos corrientes, se concluye que el 
saldo es positivo, siendo creciente el beneficio a medida que va avanzando la 
ejecución del proyecto, los cuales generan un excedente relevante para acometer la 
implantación de servicios, realización obras y mantenimiento de infraestructuras, sin 
que suponga ninguna carga para las arcas municipales. 

 Los costes fijos que ha de asumir el Ayuntamiento que tienen que ver con la dotación 
de servicios y el mantenimiento de las infraestructuras, serán menores que los 
ingresos asociados que se generan. 

 Se ha de tener en consideración que una parte del desarrollo del propio sector 
depende de la administración local (Ayto. de León) por lo que en parte la 
sostenibilidad económica del sector dependerá a su vez del propio Ayuntamiento de 
León. 

Teniendo en consideración el conjunto de los aspectos subjetivos (percepción e interés de los ciudadanos) 
junto con los objetivos (económicos), el propio sector es susceptible de ocupación relativamente rápida 
en comparación con otras zonas de la ciudad  y por ello, se puede considerar que el propio Sector NC 12-
01 aporta a la ciudad de León una serie de aspectos de sostenibilidad más elevados que otros territorios 
de la misma ciudad, por lo que se podría definir como “sostenible la propia urbanización”. 
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León, Octubre, 2018 
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