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ESTUDIO ECONOMICO DEL PLANEAMIENTO

Constituye el objeto de este Estudio econdmico del planeamiento el calculo de la inversién publica
que el planeamiento ha previsto como consecuencia de la delimitacién de una unidad de
actuacion por expropiacion en el ambito de la modificacion del planeamiento, aprobada
definitivamente el 29 de noviembre de 2013 (BOIB n. 170, de 10.12.13), que implanté una
actuacion aislada para obtener la prolongacién de la calle Cavallets.

01. NORMATIVA DE APLICACION

El articulo 38 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo (LUIB), establece que entre los
documentos del planeamiento general debera figurar el estudio econémico-financiero, el informe
de sostenibilidad econémica y la memoria de viabilidad econdémica y que los mismos se deben
formular segun lo dispuesto en el articulo 47 que determina lo siguiente:

“1. El estudio economico y financiero del plan general contendra la estimacion del coste
econdémico de las actuaciones de transformacioén urbanistica previstas en el estudio, la
identificacion de los sujetos publicos o privados responsables de su ejecucion y el analisis de las
previsiones de financiacion publica de aquellas que correspondan a la administracion, asi como el
establecimiento de los plazos en que se prevea su desarrollo.

2. El informe de sostenibilidad econémica, en funcién de las determinaciones establecidas en el
plan general y en los instrumentos de planeamiento de desarrollo actualizados en el momento de
Su ejecucion, es aplicable a las actuaciones a que se refiere el articulo 23.2 de la presente ley,
excepto en las de dotacion cuando no comporten cesiones de suelo publico que requieran su
mantenimiento por la administracion actuante. El informe ponderara el impacto de la actuacion en
las haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en funcionamiento y la prestacion de los servicios resultantes, en los
términos establecidos en la legislacion estatal.

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la hacienda local, se cuantificaran
los costes de mantenimiento para la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos
necesarios para atender el crecimiento urbano que prevé el plan general, y se estimara el importe
de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la
edificacion y la poblacion potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios
socioeconémicos previsibles hasta que estén acabadas las edificaciones que la actuacion
comporte.

3. La memoria de viabilidad econdémica se incluira en el plan general y en los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen y se referira a las actuaciones que incrementen el indice de
edificabilidad bruta o cambien su uso global con respecto a las determinaciones estructurales
establecidas en el planeamiento anterior, aplicable a aquellas de nueva urbanizacion, de dotacion
y de renovaciéon urbanas, asi como a las edificatorias rehabilitadoras, e incluiré un balance
comparativo relativo a la rentabilidad econdmica, en los términos establecidos en la legislacion
estatal.

4. En las evaluaciones econdémicas que se realizaran, un perito tasador experto y de competencia
reconocida o una sociedad de tasacion homologada oficialmente acreditara los valores de
repercusion de suelo o de venta de los productos inmobiliarios derivados de los estudios de
mercado procedentes.”

Ademas, el articulo 40 del Reglamento general de la LUIB, para la isla de Mallorca, aprobado el
29 de marzo de 2023, establece lo siguiente:

“1. El estudio economico y financiero del plan general contiene la estimacion del coste econémico
de las obras de urbanizacion, servicios y dotaciones, ya sea de nueva implantacion, de ampliacion
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o de madificacion de las existentes, de todas las actuaciones urbanisticas, asi como el coste para
la obtencién de los terrenos en los casos en que su adquisicion sea a cargo de la administracion.

Se debera realizar la identificacion de los sujetos privados o publicos responsables de su
ejecucion, en el segundo supuesto habra que identificar las administraciones responsables, asi
como el establecimiento de los plazos en que se preveé su desarrollo.

2. Los informes de sostenibilidad econémica en los diferentes instrumentos de planeamiento,
deberan tener en cuenta todas las actuaciones urbanisticas que afecten a las haciendas locales.
Su contenido sera el que determina el apartado 2 del articulo 47 de la LUIB.

3. Las memorias de viabilidad econémica, tanto en el plan general como en los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen, se tendran que referir a las actuaciones previstas en los articulos
47.3 de la LUIB, y el 22.5 del Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de suelo y rehabilitacion urbana.

4. Las memorias de viabilidad deberan incluir el siguiente contenido:

a) Un estudio comparado entre los parametros urbanisticos de la situacion previa y los de la
situacion final que plantea el planeamiento, con la identificacion de las determinaciones
urbanisticas basicas, en cada una de las situaciones, referidas a edificabilidad, densidad, usos y
tipologias edificatorias, y de las redes publicas que, en su caso, se tuvieran que modificar, asi
como la posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de manera diferenciada.

b) Las determinaciones econémicas basicas relativas a los valores de repercusion de cada uno de
los usos urbanisticos propuestos, la estimacion del importe de la inversion necesaria para ejecutar
la actuacion que plantea el planeamiento, incluyendo tanto las ayudas publicas, directas e
indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o
sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

c) En las actuaciones de transformacion urbanistica previstas en el planeamiento:

- Calculo de los aprovechamientos urbanisticos previstos en el articulo 24 de la LUIB.
- Comparativo de los valores de repercusion de suelo, de los diferentes usos urbanisticos
previstos, entre la situacion previa y la propuesta por el planeamiento.

5. La determinacioén de los valores del suelo en la memoria de viabilidad econémica se realizara
de acuerdo con lo que se indica a continuacion:

a) En términos generales los valores del suelo se obtendran en los términos establecidos en el
Real decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones
de la Ley de suelo, justificados en un estudio de mercado actualizado y acreditado por una
sociedad de tasacion homologada por el Banco de Espafia o por una persona perito tasadora, de
prestigio reconocido, especializada en valoraciones urbanisticas.

b) Para las actuaciones de rehabilitacion edificatoria la inversion para llevarla a cabo no puede
superar el deber legal de conservacion.

6. Cada vez que se redacte un instrumento de planeamiento de desarrollo mas preciso, asi como
después en los correspondientes instrumentos de gestion, hasta el momento previo de la
ejecucion de una actuacion, habra que actualizar los documentos de la memoria de viabilidad y/o
del informe de sostenibilidad econémica que correspondan, mediante la nueva realizacion de un
estudio de mercado riguroso que identifique los nuevos valores de repercusion de suelo
correspondientes a cada uso atribuido y en funciéon de sus resultados, determinar los nuevos
coeficientes de ponderacion aplicables a la obtencion del aprovechamiento objetivo actualizado, a



DELIMITACION DE UNA UNIDAD DE ACTUACION EN EL PGO DE FELANITX

los efectos finales de recuperar la condicién de equilibrio econémico y de rentabilidad que ha de
tener la actuacion para llevarla a cabo.

7. En relacion a cada uno de los documentos indicados en los apartados 1 y 2 de este articulo, el
personal del ayuntamiento que lleve a cabo las funciones interventoras especificas en materia de
control financiero, singularmente en materia econoémico-financiera y presupuestaria, debera emitir
un informe sobre la procedencia de implantacion de nuevos servicios o reforma de los existentes a
efectos de evaluacién de la repercusion econdémico-financiera y de estabilidad presupuestaria.

Este informe se tendra que emitir preceptivamente en los términos que establece la normativa
estatal reguladora del régimen juridico de los funcionarios de la administraciéon local con
habilitacion de caracter nacional, y la legislacion estatal requladora de las haciendas locales, con
respecto a los principios de control interno de la gestion econdémica, control financiero y de
eficacia, analizando la correccion de las propuestas del estudio econémico y financiero que
impliquen financiacion a cargo de la hacienda publica municipal, o la conformidad de la
administracion o entidad correspondiente distinta del ayuntamiento, y asimismo la correccion de
las propuestas y conclusiones del informe de sostenibilidad econémica, en relacion en el objeto
que le asigna el apartado 2 de este articulo.”

02. ESTUDIO ECONOMICO DEL PLANEAMIENTO

Forma parte del estudio econémico del planeamiento la prevision de las inversiones publicas en
suelo urbano y rustico que éste ha previsto y que han de obtenerse por expropiacion ya sea para
constituir sistemas locales o generales que no han sido adscritos a unidades de actuacién o
sectores de suelo urbanizable a ejecutar por compensacion o cooperacién para su cesion libre y
gratuita.

Asi también la estimacién del coste econdémico de las actuaciones de transformacién urbanistica
previstas y la identificacion de los sujetos publicos o privados responsables de su ejecucién. En el
caso que correspondan a la administracién, también las previsiones de financiacién publica, asi
como el establecimiento de los plazos que se prevea su desarrollo.

No forma parte de este estudio la inversién en la edificacién del suelo destinado a equipamientos
publicos que, en el caso de los sistemas de gestidn urbanistica por compensacion o cooperacion,
se obtendra por cesion cuando estos se desarrollen, puesto que dicha inversion, segun el uso y
destino, podra obtenerse de otra administracion, como habitualmente ocurre con los
equipamientos docentes o sanitarios. En todo caso, una vez conocidas las inversiones en las
construcciones de los equipamientos publicos dependientes de la administracion local, se podra
corregir al alza el capitulo de inversiones de los correspondientes presupuestos del afio o afios en
los cuales se tenga que repercutir.

2.1. Suelo urbano en situacion de suelo urbanizado.

Las expropiaciones en suelo urbano se valoran, de acuerdo con el articulo 22 del Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo, en situacién de suelo urbanizado mediante las expresiones:

VS = 3Ei. VRSi

VS: valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei: edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi: valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro
cuadrado edificable.
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Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los cuales hace
referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de acuerdo con la
siguiente expresion:

VRS = (WI/K) — Ve

VRS: valor de repercusion del suelo en euros por m edificable del uso considerado.

Vv: valor en venta del m2 de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado en base a un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por m?
edificable.

K: coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién
inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Vc: valor de la construccion en euros por m? edificable del uso considerado. Sera el resultado de
sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por
proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente el
levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad
prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1 anterior la totalidad
de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocién, de
acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR +PR)

VSo: valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS: valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G: costes de urbanizaciéon pendientes de materializacién y otros deberes y cargas pendientes, en
euros.

TLR: tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR: prima de riesgo en tanto por uno de acuerdo con el siguiente cuadro:

PRIMA DE RIESGO Porcentaje
Edificio uso residencial (primera residencia) 8
Edificio uso residencial (segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles 11
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 12
Otros 12

En el caso de edificios destinados a varios usos la prima de riesgo de referencia se obtendra
ponderando las primas de riesgo sefialadas anteriormente en funcion de la superficie destinada a
cada uno de los usos.

2.2. Suelo rastico o urbano en situacion de suelo rural.

En este caso, a pesar de estar la actuacion prevista en el planeamiento en suelo clasificado como
urbano, se trata de un suelo en situacion fisica de rural y ello a pesar de estar el vial atravesado
por una canalizaciéon enterrada de alcantarillado publico, aunque sin imbornales de acometida
visibles.

La ficha pormenorizada de la delimitacién urbanistica de esta unidad de actuacién a obtener por
expropiacién se regula segun la siguiente propuesta:
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DELIMITACION UNIDAD DE ACTUACION Superficie | Porcentaje Aprovech. Aprovech. Indice Viviendas Poblacion Aprovech.
PGO DE FELANITX m2 % m2/m2 m2/t Irolt n° n° de cesion
USOS NO LUCRATIVOS

Superficies de viario y/o aparcamientos 346,00 23,25%

Superficie de espacio libre publico (ELP) 0,00 0,00%

Superficie de equipamientos (EQ) 0,00 0,00% 0,00

Superficie de infraestructuras 0,00 0,00% 0,00

Total usos no lucrativos 346,00 23,25% 0,00

USOS LUCRATIVOS

Superficie residencial plurifamiliar 1.142,00 76,75% 1,00] 1.142,00 1/150] 8 24 0,00
Superficie residencial unifamiliar 0,00 0,00% 0,00 0| 0| 0| 0,00
Superficie de uso residencial HPO 0,00 0,00% 0,00 0 0 0 0,00
Superficie de uso turistico 0,00 0,00% 0,00 0 0 0 0,00
Superficie de uso terciario (comercial) 0,00 0,00% 0,00 0 0| 0| 0,00
Superficie de uso industrial 0,00 0,00% 0,00 0 0 0 0,00
Superficie de equipamiento privado 0,00 0,00% 0,00 0| 0| 0| 0,00
Superficie de espacios libres privados 0,00 0,00% 0,00 0| 0| 0| 0,00
Total usos lucrativos 1.142,00 76,75% 1.142,00

AMBITO DE LA UA 1.488,00 100,00% 1.142,00 8 24 0,00
Sistema general de espacios libres publicos 0,00 0,00% 0,00

Aprovechamiento medio ponderado de cesion 1.488,00 0,00%

OBSERVACIONES: Extensiva 300

En todo caso, el suelo lucrativo obtenido, de acuerdo con el articulo 104.1.a de la LUIB, se
integrara en el patrimonio publico del suelo, con preferencia a la construccion de viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica:

“1. Los terrenos y las construcciones que integran los patrimonios publicos de suelo tienen que
destinarse, de acuerdo con su calificacion urbanistica:

a) A suelo residencial, preferentemente a la construccion de viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica. Justificadamente, a usos de interés social de acuerdo con el que
disponen los instrumentos de ordenacion urbanistica.

b) Al resto de suelo, a usos de interés social de acuerdo con el que disponen los instrumentos de
ordenacion urbanistica.

2. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la gestion de los patrimonios publicos de
suelo, se tienen que destinar:

a) Con caracter preferente, a la adquisicion de suelo destinado a viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccion publica.

b) A la conservacion, mejora, ampliacion, urbanizacion y, en general, gestion urbanistica de los
bienes del patrimonio publico de suelo correspondiente.

c¢) A la promocion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.
d) A ofros usos de interés social.

3. Se entienden por usos de interés social, a los efectos de este articulo, los relativos a la
ejecucion de actuaciones que tengan por finalidad la mejora, la conservacion, el mantenimiento y
la rehabilitaciéon de la ciudad existente, preferentemente de zonas degradadas, asi como la
implantacion de dotaciones o las mejoras de espacios naturales, el paisaje o los bienes inmuebles
del patrimonio cultural.”

2.2.1. Método de valoracion.

El apartado 1.a del articulo 36 (Valoracién del suelo rural) del Real decreto legislativo 7/2015, de
30 de octubre, determina el siguiente método para el calculo del valor del suelo rustico o del suelo
en situacion de suelo rural:

“Los terrenos se tasaran mediante la capitalizacion de la renta anual real o potencial, la que sea
superior, de la explotacion segun su estado en el momento al que deba entenderse referida la
valoracion. La renta potencial se calculara atendiendo al rendimiento del uso, disfrute o
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explotacion de que sean susceptibles los terrenos conforme a la legislacion que les sea aplicable,
utilizando los medios técnicos normales para su produccion. Incluird, en su caso, como ingresos
las subvenciones que, con caracter estable, se otorguen a los cultivos y aprovechamientos
considerados para su calculo y se descontaran los costes necesarios para la explotacion
considerada.

El valor del suelo rural asi obtenido podra ser corregido al alza en funcién de factores objetivos de
localizacién, como la accesibilidad a ntcleos de poblaciéon o a centros de actividad econdémica o la
ubicacion en entornos de singular valor ambiental o paisajistico, cuya aplicacion y ponderacion
habra de ser justificada en el correspondiente expediente de valoracion, todo ello en los términos
que reglamentariamente se establezcan.”

Por otro lado, de acuerdo con la disposicién adicional séptima (Reglas para la capitalizacion de
rentas en el suelo rural), es necesario tener cuenta lo siguiente:

“1. Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion a que se refiere el
apartado 1 del articulo 36, se utilizara como tipo de capitalizacion el valor promedio de los datos
anuales publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30
arfios, correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la
valoracion.

2. Este tipo de capitalizacién podra ser corregido aplicando a la referencia indicada en el apartado
anterior un coeficiente corrector en funcion del tipo de cultivo, explotacion o aprovechamiento del
suelo, cuando el resultado de las valoraciones se aleje de forma significativa respecto de los
precios de mercado del suelo rural sin expectativas urbanisticas.

Los términos de dicha correccion se determinaran reglamentariamente.”

Por lo tanto, de acuerdo con el ECO/805/2003, de 27 de marzo de 2003, sobre normas de
valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras
(BOE n. 85, de 09.04.03), modificada por la EHA/3011/2007, de 4 de octubre, se adopta como
criterio la aplicacién de la siguiente féormula par a rentas constantes y duracion indefinida del
periodo de rendimiento:

VSRural = Rn /i

Rn: renta neta.

i: tipo de actualizacién en tanto por uno que, segun la disposicién adicional séptima del RDL
2/2008, de 20 de junio, es el rendimiento de la deuda publica en mercados secundarios a tres
afios (TLRr).

2.2.2. Calculo de la renta neta (Rn).
Rn (renta neta) = (Renta bruta - Gastos) + Subvenciones.

Renta bruta aplicable a los cultivos potenciales en una finca rustica de acuerdo con la Resolucién
del presidente del Fondo de Garantia Agraria y Pesquera de las llles Balears (FOGAIBA) por la
gue se adapta la gestion documental del Registro Interinsular Agrario al Sistema de informacién
de explotaciones agricolas y ganaderas y de la produccién agraria y se modifican las tablas de
margenes brutos y los criterios de calculo de UTA (BOIB n. 172, de 21.12.23).

Para la renta real, se debe calcular en base “informacién técnica, econémica y contable de la
explotacion actual’. Esta documentacién de datos econémicos o contables que permiten calcular
la renta real no se aporta ni se dispone de ellas, por lo que se debera calcular un rendimiento
tedrico sobre el aprovechamiento normal y probable para cultivos en las zonas expropiadas,
segun las caracteristicas de la zona.
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Horticola de regadio:

HORTICOLA REGADIO (€/ha) (€/ha) (€/ha) (€/ha)

Col, tomates, habas, cebollas 13.822,11 19.720,00 9.462,12 6755,03

Coliflor, pimiento, judias, lechuga 16.937,31 15.149,60 17.523,25 12.760,00

Brocoli, melén, lentejas, acelgas 3.190,00 6.258,43 435,00 19.209,05

Zanahoria, berenjena, guisante, ajos 5.202,14 12.854,13 7.649,46 1.006,82

MARGEN BRUTO MEDIO (€/ha) 9.787,89 13.495,54 8.767,46 9.932,73

MARGEN BRUTO POTENCIAL ROTACION Rotacion 1 Rotaciéon 2 | Rotacion 3 | Rotacion 4

MARGEN BRUTO POTENCIAL (€/ha) 12.439,82 15.592,54 7.273,12 6.678,14

MARGEN BRUTO POTENCIAL HORTALIZAS 10.672,42

MARGEN BRUTO POTENCIAL MEDIO (€/ha) 10.531,21

HORTICOLA REGADIO [VALOR MEDIO GASTOS GENERALES Y COSTES INDIRECTOS

VALOR ANUAL 2.016 2.017 2.018 2.019 2.020 2.021 2.022
Margen bruto 10.408,49 10.675,99 17.058,69 18.737,14 20.430,02 19.689,08 31.160,19
Margen neto 4.830,54 4.688,66 7.517,81 8.337,33 8.649,85 8.847,17 10.177,93
GG + Cl 9.591,16 8.770,97 14.414,15 15.837,27 16.460,79 15.695,13 25.603,58
(GG + Cl)/ MB 92,15% 82,16% 84,50% 84,52% 80,57% 79,71% 82,17%
GASTOS GENERALES Y COSTES INDIRECTOS (MAGRAMA 2016 a 2022]PROMEDIO 83,68%

MARGEN NETO EXPLOTACION REGADIO (MAGRAMA 2016 a 2022) PROMEDIO 7.578,47

CULTIVOS DE REGADIO: RENTA ANUAL

MARGEN BRUTO POTENCIAL MEDIO (€/ha) 10.531,21

(GG + Cl) / MB 83,68%

Media (GG + CI) 7.578,47

SUBVENCIONES 0,00

Margen neto medio potencial (€/m2) 7.578,47

RENTA UNITARIA ANUAL (€/m2) 0,7578

Horticola de secano:

HORTICOLA DE SECANO MARGEN BRUTO MEDIO (€/ha)

Tomate, habas, trigo, barbecho pastizal 11.600,00 191,69 444,29 35,96

Melén, garbanzos, cebada, barbecho pastizal 4.140,04 144,77 184,32 35,96

Sandia, lenteja, triticale, barbecho pastizal 3.150,00 435,00 377,58 35,96

Pimiento, avena forraje, avena, barbecho 4.060,00 378,90 203,00 35,96

MARGEN BRUTO MEDIO (€/ha) 5.737,51 287,59 302,30 35,96

MARGEN BRUTO POTENCIAL ROTACION Rotacion 1 Rotaciéon 2 | Rotacion 3 | Rotacion 4

MARGEN BRUTO POTENCIAL (€/ha) 3.067,99 1.126,27 999,64 1.169,47

MARGEN BRUTO POTENCIAL MEDIO (€/ha) 1.590,84

HORTICOLA DE SECANO |[VALOR MEDIO GASTOS GENERALES Y COSTES INDIRECTOS

VALOR ANUAL 2.016 2.017 2.018 2.019 2.020 2.021 2.022
Margen bruto 445,01 391,41 329,24 311,14 255,38 260,38 362,54
Margen neto 190,62 155,39 72,11 -17,14 13,86 12,03 83,75
GG + Cl 371,61 334,72 379,99 425,31 318,71 299,58 336,19
(GG + Cl)/ MB 83,50% 85,52% 115,41% 136,69% 124,80% 115,06% 92,73%
GASTOS GENERALES Y COSTES INDIRECTOS (MAGRAMA 2016 a 2022) PROMEDIO 107,67%

MARGEN NETO EXPLOTACION REGADIO (MAGRAMA 2016 a 2022) PROMEDIO 72,95

CULTIVOS DE SECANO RENTA ANUAL
MARGEN BRUTO POTENCIAL MEDIO (€/ha) 1.590,84
(GG + Cl) / MB 107,67%
Media (GG + Cl) 72,95
SUBVENCIONES 85,00
Margen neto medio potencial (€/m2) 157,95
RENTA UNITARIA ANUAL (€/m2) 0,0158
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RENTA POTENCIAL CEREAL DE SECANO

CULTIVOS Anual (€/ha)

Trigo. Labor secano 444 29
Cebada. Labor secano 184,32
Triticale. Labor secano 377,58
Veza-avena (forraje) 203,00
Zulla (enclova) 316,46
MEDIA MARGEN BRUTO 893,20
SUBVENCIONES 394,91
Margen neto medio potencial (€/m2) 893,20
RENTA UNITARIA ANUAL (€/m2) 0,0893

Pastos improductivos:

PASTOS E IMPRODUCTIVOS

MARGEN BRUTO MEDIO Anual (€/ha)

Rotacion 2 1.126,27
Rotacion 3 999,64
Rotacion 4 1.169,47
PROMEDIO M.B. 1.098,46
% de mejora media produc. 20%
MB gracias al barbecho 219,69

(). Descanso de la tierra entre cultivos. Su beneficio redunda en la producciéon posterior de
cultivos en rotacion. Se toma el valor promedio de repercusiéon de mejora de productividad en los
cultivos de cereal de secano en un promedio de 3 afios. Se toma el valor representativo de las
rotaciones 2, 3 y 4 al soler asociarse a las practicas prolongadas de barbecho.

Explotaciones forestales:

RENTA POTENCIAL EXPLOTACIONES FORESTALES

APROVECHAMIENTOS Anual (€/ha)

Produccién media forestal (Pino carrasco T/Ha.afio) 4,50
Ingresos medios madera (30 €/T) 135,00
Coste medios madera (20 €/T) -90,00
Margen neto medio potencial (€/ha) 45,00
RENTA UNTARIA ANUAL (€/m2) 0,0045

2.2.3. Coeficientes correctores.

El parrafo 1°, apartado b, del articulo 12 y el anexo | del Reglamento de valoraciones de la LS,
aprobado por el RD 1492/2011, fueron anulados por el TC en la sentencia 689, de 8 de junio de
2020, por lo que no son de aplicaciéon los coeficientes correctores del tipo de capitalizaciéon en
explotaciones agropecuarias y forestales. No obstante, existen en las llles Balears los coeficientes
oficiales que se determinaron mediante la resolucion del presidente de FOGAIBA de 13 de
diciembre de 2023 (BOIB n. 172, de 21.12.23) por lo que adoptan los siguientes coeficientes:

TIPO DE CULTIVO CORRECTOR

Tierras de labor secano y explotaciones cinegéticas extensivas 0,49
Tierras de labor de regadio 0,78
Hortalizas al aire libre 0,78
Cultivos protegidos de regadio 0,78
Frutales citricos 0,61
Frutales no citricos 0,72
Vifiedo 0,59
Olivar 0,43
Platanera 0,75
Prados naturales de secano 0,39
Prados naturales de regadio 0,39
Pastizales 0,51
Otras explotaciones agropecuarias 0,64
Explotaciones forestales 0,58

Calculo del corrector de localizacion:

ACCESIBILIDAD A POBLACION Y DISTANCIA A CENTROS DE ACTIVIDAD
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ACCESIBILIDAD POBLACION
Segun formula: u1=1+(P1+P2/3)x1/1.000.000
P1: n° habitantes nucleos situados a menos de 4 km en linea recta.
P2: n° habitantes nucleos situados a mas de 4 km y menos de 40 km o 50 minutos de trayecto.

Poblacién (habitantes) 18.592,00
Menos de 4 km |> 4 km < 40 km
18.592,00 408.691,20

Accesibilidad poblacion 1,1548

A CENTROS DE ACTIVIDAD
Proximidad a: centros comunicaciones y transporte, puertos, aeropuertos, estaciones de tren, grandes complejos urbanizados, etc.
Segun formula: u2=1,6-0,01 xd

d: distancia en kildmetros no superior a 60 km.

Distancia a centro actividad (< 60 Km)

Accesisibilidad a centros de actividad 1,2681

EN ENTORNOS SINGULARES
Proximidad a terrenos de valor cultura, ambiental, histérico, arqueoldgico, cientifico o paisajistico y red natura 2000.
Segun formula: u3=1,1+0,1 x (p+t)

p: coefiente ponderacion segun calidad ambiental o paisajistica.

t: coeficiente ponderacién segun régimen de usos y actividades.

Valoracion calidad ambiental o paisajistica 1,50
Valoracion régimen de usos y actividades (*) 7,00
Coeficiente por situacion en entorno singular 1,9500

(*). Si los terrenos permiten un régimen de usos y actividades diferentes a los agropecuarios o forestales que incrmenten su valor.

ACCESIBILIDAD POBLACION Y DISTANCIA A CENTROS DE ACTIVIDAD
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ACCESIBILIDAD A POBLACION
MENOS DE 4 Km
MUNICIPIOS POBLACION CORRECCION POBLACION
100% Felanitx 18.592,00 18.592,00 18,59

ENTRE 4Y 40 Km

MUNICIPIOS ~ POBLACION CORRECCION POBLACION MUNICIPIOS ~ POBLACION CORRECCION POBLACION

50% Alaré 6.037,00 3.018,50 3,02 100% Manacor 47.777,00 47.777,00 47,78
10% Alcudia 21.683,00 2.168,30 2,17 100% Mancor de la V: 1.702,00 1.702,00 1,70
100% Algaida 6.311,00 6.311,00 6,31 100% Maria de la Salt 40.079,00 40.079,00 40,08
0% Andratx 12.062,00 0,00 0,00 100% Marratxi 2.397,00 2.397,00 2,40
100% Ariany 1.018,00 1.018,00 1,02 100% Montuiri 3.216,00 3.216,00 3,22
100% Arta 8.387,00 8.387,00 8,39 100% Muro 8.115,00 8.115,00 8,12
0% Banyalbufar 577,00 0,00 0,00 20% Palma 431.521,00 86.304,20 86,30
100% Binissalem 9.281,00 9.281,00 9,28 100% Petra 3.184,00 3.184,00 3,18
100% Buger 1.199,00 1.199,00 1,20 100% Sa Pobla 17.594,00 17.594,00 17,59
0% Bunyola 7.490,00 0,00 0,00 0% Pollenca 2.035,00 0,00 0,00
0% Calvia 53.491,00 0,00 0,00 100% Porreres 5.888,00 5.888,00 5,89
100% Campanet 2.824,00 2.824,00 2,82 0% Puigpunyent 14.630,00 0,00 0,00
100% Campos 12.163,00 12.163,00 12,16 100% Ses Salines 12.887,00 12.887,00 12,89
100% Capdepera 12.860,00 12.860,00 12,86 100% Sant Joan 2.228,00 2.228,00 2,23
100% Consell 4.399,00 4,399,00 4,40 100% Sant Lloreng 9.331,00 9.331,00 9,33
100% Costitx 1.516,00 1.516,00 1,52 100% Santa Eugénia 1.899,00 1.899,00 1,90
0% Deia 717,00 0,00 0,00 100% Santa Margalid: 13.757,00 13.757,00 13,76
0% Escorca 203,00 0,00 0,00 100% Santa Maria 7.623,00 7.623,00 7,62
0% Esporles 5.252,00 0,00 0,00 100% Santanyi 4.294, 00 4.294,00 4,29
0% Estellencs 374,00 0,00 0,00 100% Selva 3.900,00 3.900,00 3,90
0% Felanitx 18.850,00 0,00 0,00 100% Sencelles 5.129,00 5.129,00 513
0% Fornalutx 715,00 0,00 0,00 100% Sineu 4.469,00 4.469,00 4,47
100% Inca 35.654,00 35.654,00 35,65 0% Séller 13.744,00 0,00 0,00
100% Lloret 1.619,00 1.619,00 1,62 100% Son Servera 12.261,00 12.261,00 12,26
100% Lloseta 6.456,00 6.456,00 6,46 0% Valldemossa 2.016,00 0,00 0,00
100% Llubi 2.505,00 2.505,00 2,51 100% Vilafranca 3.816,00 3.816,00 3,82
100% Llucmajor 39.912,00 39.912,00 39,91 TOTAL 949.047,00  449.141,00 449,14

Datos de poblacién: 2024 Datos de poblacién: 2024

DISTANCIA A CENTROS DE ACTIVIDAD

MENOS DE 60 km
POLIGONOS  DISTANCIA CORRECCION DIST. MEDIA

100% Alcudia 3.776,00 3.776,00 3,78
100% Arta 25.290,00 25.290,00 25,29
100% Binissalem 27.797,00 27.797,00 27,80
100% Bunyola 37.685,00 37.685,00 37,69
100% Campos 45.115,00 45.115,00 45,12
100% Capdepera 30.796,00 30.796,00 30,80
100% Consell 52.216,00 52.216,00 52,22
100% Inca 27.134,00 27.134,00 27,13
100% Lloseta 27.222,00 27.222,00 27,22
100% Llucmajor 48.900,00 48.900,00 48,90
100% Manacor 29.924,00 29.924,00 29,92
100% Marratxi 52.200,00 52.200,00 52,20
0% Palma 59.200,00 0,00 0,00
0% Pollenca 8.386,00 0,00 0,00
100% Felanitx 34.184,00 34.184,00 34,18
100% Santa Margalid: 16.093,00 16.093,00 16,09
100% Santa Maria 39.448,00 39.448,00 39,45
0% Séller 35.038,00 0,00 0,00
TOTAL 600.404,00 497.780,00 33,19

CALCULO DEL COEFICIENTE DE LOCALIZACION

CORRECTOR DE LOCALIZACION

Accesibilidad a poblacién 1,1621
A centros de actividad 1,2681
En entornos singulares 1,9500
Coeficiente corrector 2,8738
VALOR ADOPTADO 2,9

2.2.4. Calculo del tipo de actualizacion (i).
TLRr = ((1+TLRn) / (1+IRA)) — 1
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TLRr: tasa libre de riesgo real.
TLRn: tasa libre de riesgo nominal.
IRA: incremento del rendimiento agrario neto.

2.2.5. Calculo de la tasa libre de riesgo nominal.

La tasa libre de riesgo nominal (TLRn), de acuerdo con la disposicién adicional séptima del RDL
7/2015, de 30 de octubre, sera:

“Para la capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotaciéon a que se refiere el
apartado 1 del articulo 36, se utilizara como tipo de capitalizacion el valor promedio de los datos
anuales publicados por el Banco de Espafia de la rentabilidad de las Obligaciones del Estado a 30
anos, correspondientes a los tres afios anteriores a la fecha a la que deba entenderse referida la
valoracion.”

TLRn (segun datos del Banco de Espafia:

Obligaciones del Estado (*)
2.021 1,24%
2.022 2,79%
2.023 4,02%
PROMEDIO 2,68%

(*). Obligaciones a 30 afios.

2.2.6. Calculo del valor del suelo rustico.

r2=r1.Cc r Cc r

r1/prado = r1.Cc 2,74% 0,39 1,069%
r2/secano = r2.Cc 2,74% 0,49 1,343%
r3/huerto = r3.Cc 2,74% 0,78 2,137%

Para cada zona se ha calculado el valor unitario, incrementado con el coeficiente de localizacion,
de acuerdo con los siguientes valores:

VALOR UNITARIO Renta anual |Valor capitaliz.| Valor del suelo Coeficiente | Valor unitario
DEL SUELO (€/m2) (r1.Cc) (Vsc-cultivo) de localizacion (€/m2)

Huerto regadio 0,7578 2,09% 36,21 2,9 104,06
Huerto secano 0,0893 1,31% 6,79 2,9 19,52
Cereal secano 0,0893 1,31% 6,79 29 19,52
Pastos improductivos 0,0247 1,31% 1,88 2,9 5,41
Explotaciones forestales 0,0045 1,56% 0,29 2,9 0,83

2.2.7. Actuaciones en suelo rustico a obtener por expropiacion:

No existen.

No obstante, existen actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano no consolidado
en situacion de suelo rural, que afecta a las siguientes fincas:
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IDENTIFICACION DE LAS FINCAS N° de finca Superficie de las fincas Superficie
FINCA |REFERENCIA CATASTRAL Registral Registral Catastral Real expropiable
1/3088808ED1638N0O001RT 29.354 159,00 138,00 138,00 138,00
2]|3088809ED1638N0001DT 37.971 159,00 143,00 142,00 142,00
Sin catastrar y parte de
3087614ED1638N0O000JR
3|3087614ED1638N0001KT 20.646 142,00 2.189,00 207,00 173,00
Sin catastrar y parte de
3087614ED1638N0000JR
4|3087614ED1638N0001KT 20.649 497,00 2.189,00 205,00 205,00
5/3088812ED1638N0001DT 41.671 65,80 246,00 65,00 53,00
6/3087618ED1638N0001IT 20.645 142,00 154,00 139,00 37,00
3087614ED1638N0000JR
7|3087614ED1638N0001KT 15.268 195,00 2.189,00 111,00 99,00
3087614ED1638N0O000JR
8|3087614ED1638N0001KT 15.277 966,00 2.189,00 999,00 499,00
9]3087613ED1638N0000IR 3.603 665,00 1.192,00 953,00 142,00
TOTAL 2.990,80 10.629,00 2.959,00 1.488,00

2.2.8. Valoracion de las actuaciones en suelo urbano en situacion de suelo rural:

En base a los calculos anteriores se realiza la siguiente valoracién del suelo a expropiar a favor de
la administracion publica:

TIPO DE SUELO RUSTICO N° de finca Superficie Superficie Horticola Horticola Pastos Pinar Suelo Suma de las | Valoracion
[FINCATREFERENCIA CATASTRAL Registral catastral expropiable regadio secano improductivo| maredero transform. superficies del suelo
1|3088808ED1638N0001RT 29.354 138,00 138,00 0,00 138,00 0,00 0,00 0,00 138,00 2.694,06 €
100,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%.
2|3088809ED1638N0001DT 37.971 143,00 142,00 0,00 101,00 0,00 0,00 42,00 143,00 1.992,61 €
100,00% 0,00% 70,63% 0,00% 0,00% 29,37% 100,00%.
3/3087614ED1638N0000JR 20.646 2.189,00| 173,00 0,00 2.189,00 0,00 0,00 0,00 2.189,00| 3.377,34 €
3087614ED1638N0001KT 100,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%.
4(3087614ED1638N0000JR 20.649 2.189,00| 205,00 0,00 2.189,00 0,00 0,00 0,00 2.189,00| 4.002,05 €
3087614ED1638N0001KT 100,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%.
5/3088812ED1638N0001DT 41.671 246,00 53,00 0,00 100,00 0,00 0,00 146,00 246,00 *)
100,00% 0,00% 40,65% 0,00% 0,00% 59,35% 100,00%.
6|3087618ED1638N0001IT 20.645 154,00 37,00 0,00} 123,00 0,00 0,00 31,00 154,00 583,11 €
100,00% 0,00% 79,87% 0,00% 0,00% 20,13% 100,00%
7|3087614ED1638N0O000JR 15.268 2.189,00 99,00 0,00} 2.189,00 0,00 0,00 0,00 2.189,00 1.932,70 €
3087614ED1638N0001KT 100,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%
8|3087614ED1638N0O000JR 15.277 2.189,00 499,00 0,00] 2.189,00 0,00 0,00 0,00 2.189,00 9.741,58 €
3087614ED1638N0001KT 100,00% 0,00% 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%
9[3087613ED1638N0000IR 3.603 1.192,00 142,00 0,00] 884,00 0,00 0,00 308,00 1.192,00| 2.086,35€
100,00% 0,00% 74,16% 0,00% 0,00% 25,84% 100,00%
TOTAL 10.629,00 1.497,00] 0,00] 10.102,00 0,00 0,00 527,00 10.629,00] 26.409,79 €

(*). Parcela que no es objeto de expropiacion por ser de titularidad municipal.

2.2.9. Valoracion de las construcciones e instalaciones existentes:

La determinacion del valor de las edificaciones e instalaciones existentes, segun se ha sefalado,
se determina de acuerdo con lo establecido en el articulo 18 del Reglamento de valoraciones de la
Ley de Suelo, es decir por su valor de reposicion en funcion de su superficie y uso, corregido
segun su estado de conservacion y antigiedad.

En este caso no se consideran.

2.2.10. Valoracioén de las plantaciones:

De acuerdo con lo expuesto anteriormente, estas se deben valorar segun lo dispuesto en el Real
Decreto 2329/1979, de 14 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 87/1978,
de 28 de diciembre, Real Decreto 2329/1979, de 14 de septiembre sobre seguros agrarios
combinados y la Orden PRE/632/2003, de 14 de marzo.

En este caso, no se consideran.

03. ESTIMACION DEL COSTE ECONOMICO DE LAS ACTUACIONES DE TRANSFORMACION
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Se establece en este apartado la estimacién del coste econdmico del desarrollo de las
actuaciones de transformacién urbanistica previstas, asi como la identificacion de los sujetos
publicos o privados responsables de su ejecucién. Ademas, en el caso que estos costes
correspondan a la administracién, también las previsiones de financiacién publica, asi como el
establecimiento de los plazos que se ha previsto para su desarrollo.

En este caso, las actuaciones de transformacion son las correspondientes a la apertura de un vial
publico.

A los efectos del calculo del coste de ejecucién de las actuaciones se adopta el coste unitario de
construccion a partir del baremo de precios de la construccion facilitado por el Col-legi Oficial
d’Arquitectes de les llles Balears (COAIB), corregido con el médulo segun tipologia y uso previsto
en este baremo que, en este caso, es del: 25%, resultando:

VIALES Y APARCAMIENTOS EN SUPERFICIE | M6dulo COAIB| Porcentaje Gastos
CALCULO COSTES DE CONSTRUCCION (*) €/m2 (**) % €/m2
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 677,28 € 25,00% 169,32 €
DEMOLICION CONSTRUCCIONES 677,28 € 0,00% 0,00 €
COEFICIENTE SEGUN CALIDAD 0,00% 0,00 €
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 169,32 €
PRESUPUESTO SEGURIDAD Y SALUD 1,00% 1,69 €
Beneficio industrial y gastos generales 19,00% 32,17 €
PRESUPUESTO EJECUCION CONTRATA 203,18 €
HONORARIOS PROFESIONALES
Proyecto basico, de ejecucion y direccién 8,00% 13,55 €
Direccion técnica de la obra 0,3 2,40% 4,06 €
Estudio y coordinaciéon seguridad y salud 0,3 3,12% 5,28 €
Telecomunicaciones, ingenieros, etc. 0,1 0,80% 1,35 €
Proyecto y direccion actividad 0 0,00% 0,00 €
Topografia y estudio geotécnico 0,05 0,40% 0,68 €
OCT y control calidad 0,1 0,80% 1,35 €
NOTARIA Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD
Notaria 1 1,05% 2,13 €
Registro de la Propiedad 1 1,05% 2,13 €
IMPUESTOS Y TASAS
Licencia de obras 0 2,00% 0,00 €
ICIO 0 3,00% 0,00 €
Licencia actividad 0 0,00% 0,00 €
Tasa gestion residuos 1 0,50% 0,85 €
Ocupacion via publica 0 0,10% 0,00 €
GASTOS DE ADMINISTRACION
|Gastos administracién del promotor | 0] 1,00%| 0,00 €|
COSTES FINANCIEROS
|Avales, descuentos, etc. | 0| 1,00%]| 0,00 €]
COSTES COMERCIALIZACION Y VENTA
Gastos de comercializacion | | 0,00% 0,00 €
TOTAL COSTES 234,58 €

(*). Promotor: la administracién publica.
(**). Costes calculados a fecha: abril 2025.

En cuanto a la identificacién de los sujetos publicos o privados responsables de su ejecucion,
sefalar que el total de esta inversidn correspondera al ayuntamiento de Felanitx de acuerdo con
los presupuestos que se aprueben o, en su caso, con las que resulten de los planes de obras y
servicios, siendo el plazo previsto de ejecucion, desde la aprobacién del instrumento de
planeamiento que lo permita, el siguiente: 1r cuatrienio.

04. CONCLUSIONES
Se trata del estudio econdmico para la delimitacion de una unidad de actuacién en suelo urbano

no consolidado, con el suelo en situacion fisica de rural, a obtener por expropiacién, dadas las
siguientes caracteristicas que imposibilitan una gestién privada:
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1. Existencia de una pluralidad de propietarios ya que afecta a 9 titulares de fincas, segun se ha
descrito anteriormente, y a la falta de rentabilidad de la actuacién de transformacion urbanistica en
relacién con los costes de gestidén y urbanizacion a soportar por los propietarios titulares de las
fincas afectadas.

2. Se requieren obras de urbanizacién (apertura de la prolongaciéon de un vial urbano) y dotacién
de servicios sobre suelo fisicamente en situacion de suelo rural:

3. El desarrollo mediante gestion urbanistica por compensacion o cooperacién no es viable
econdmicamente segun se detalla en el apartado de “Analisis de la viabilidad econdmica de las
actuaciones derivadas de la ejecucién del planeamiento”.

4. Se cumple con las determinaciones de la disposicion transitoria onceava de la LUIB que
establece que el ayuntamiento debe delimitar una unidad de actuacién, de acuerdo con el art. 73
de esta ley, si la gestién y ejecuciéon de la actuacion de transformacion urbanistica lo hacen
necesario.

5. Se dan las circunstancias de conveniencia, oportunidad e interés publico en la delimitacion de la
unidad de actuacién y en su desarrollo y ejecucion.

6. Este estudio econdmico valora la expropiaciéon del suelo afectado por la unidad de actuacién y
la ejecucion del vial previsto en la modificacién de planeamiento, aprobada definitivamente el 29
de noviembre de 2013 (BOIB n. 1740, de 10.12.13).

7. Resumen de la valoracion:
El resumen de la valoraciéon del suelo mas las construcciones e instalaciones existentes que,
como consecuencia de la actuacion, devienen en inutiles para el titular, considerando el

incremento del 5% de premio de afeccién, segun determina el articulo 47 de la LEF, es el
siguiente:
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RESUMEN DE LA VALORACION N° de finca Superficie de las fincas Superficie Valoracion Premio de Valor final
FINCA |REFERENCIA CATASTRAL Registral Registral Catastral Real expropiable del suelo afeccion expropiacion
1/3088808ED1638N0001RT 29.354 159,00 138,00 138,00 138,00 2.694,06 € 134,70 € 2.828,77 €
2|3088809ED1638N0001DT 37.971 159,00 143,00 142,00 142,00 1.992,61 € 99,63 € 2.092,24 €
Sin catastrar y parte de
3087614ED1638N0000JR
3|3087614ED1638N0001KT 20.646 142,00 2.189,00 207,00 173,00 3.377,34 € 168,87 € 3.546,21 €
Sin catastrar y parte de
3087614ED1638N0000JR
4|3087614ED1638N0001KT 20.649 497,00 2.189,00 205,00 205,00 4.002,05 € 200,10 € 4.202,15 €
5|3088812ED1638N0001DT 41.671 65,80 246,00 65,00 53,00 *) * *
6]|3087618ED1638N0001IT 20.645 142,00 154,00 139,00 37,00 583,11 € 29,16 € 612,26 €
3087614ED1638N0000JR
7]|3087614ED1638N0001KT 15.268 195,00 2.189,00 111,00 99,00 1.932,70 € 96,63 € 2.029,33 €
3087614ED1638N0000JR
8|3087614ED1638N0001KT 15.277 966,00 2.189,00 999,00 499,00 9.741,58 € 487,08 €] 10.228,66 €
9]|3087613ED1638N0000IR 3.603 665,00 1.192,00 953,00 142,00 2.086,35 € 104,32 € 2.190,66 €
TOTAL 2.990,30 10.629,00 2.959,00 1.488,00] 26.409,79 € 1.320,49 €| 27.730,28 €

(*). Parcela que no es objeto de expropiacién por ya ser de titularidad municipal.

Se advierte que sobre la finca registral 37971 (catastral 3088809ED1638N0001DT) esta
constituido con fecha 14.11.2008 un derecho de usufructo privativo de una mitad indivisa a favor
de Catalina Marqués Mesquida y, en la misma fecha, un derecho de nuda propiedad de dicho 50%
a favor de Antonio Gomila Marqués. Dicho usufructo se debe descontar de la cantidad sefialada a
percibir por el propietario que debe ser abonada al usufructuario. El calculo del valor del mismo
sera, en este caso, un porcentaje del valor sefialado de la propiedad de la finca equivalente a 89
menos la edad en afos del usufructuario con un tope minimo del 10% del valor de la parcela
objeto de expropiacion.

Felanitx, firmado en la fecha de la firma electrénica.
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MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El informe o memoria de sostenibilidad econdmica tiene por objeto el estudio y analisis del coste
publico del mantenimiento y conservacién de las infraestructuras y servicios derivados de las
actuaciones de urbanizacion, es decir:

1. Las de nueva urbanizacién que suponen el paso de un ambito de suelo en situacion rural a la
de urbanizado mediante la creacién de las infraestructuras, dotaciones publicas y parcelas
edificables.

2. Las que tienen por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un ambito de suelo ya
urbanizado.

A tal efecto, de acuerdo con la “Guia Metodolégica para la redacciéon de Informes de
Sostenibilidad Econdémica” editada por el “Ministerio de Fomento”, se elabora el presente
documento denominado “Memoria de sostenibilidad econdmica de las actuaciones de
transformacion urbanistica” que pondera el impacto de las actuaciones urbanisticas previstas en el
planeamiento, considerando principalmente el mantenimiento de las nuevas infraestructuras
necesarias y la puesta en funcionamiento y prestacién de los nuevos servicios resultantes
surgidos de los incrementos de poblacion y actividad previstos. Igualmente, tomar en
consideracion la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

De acuerdo con la mencionada guia, en el apartado de inversién publica y de incremento
patrimonial de la nueva ordenacion, se tendra que diferenciar entre:

a. La eventual ejecucion de las obras de urbanizacién necesarias para la transformacion del suelo.

En el sistema de reparcelacién por compensacion son los propietarios que impulsan y tienen que
financiar la totalidad de los gastos de produccion para la disposiciéon de suelo edificable y, como
compensacion por eso, reciben el aprovechamiento urbanistico o las plusvalias derivadas de la
accioén urbanistica. En el sistema de reparcelacion por cooperacion, si bien es la administracion
que impulsa la gestion, también son los propietarios que financian la totalidad de los gastos y
reciben el aprovechamiento urbanistico que les corresponda. En ambos casos la administracién
no participa en la inversién para la ejecucion de las obras de urbanizacion. No obstante, en el
sistema de expropiacion es la administracion actuante que impulsa y financia la ejecucién de la
urbanizacién e integra en el patrimonio publico el suelo asi obtenido.

En este caso, el sistema de gestidén asignado por el planeamiento es el de: expropiacion.

b. La ejecucion de espacios libres o infraestructuras publicas correspondientes a los sistemas
generales.

La ejecucion de estas obras se financia con cargo a las administraciones publicas que tienen que
soportar el gasto y estimar el momento en que se tiene que realizar.

c. La edificacién de equipamientos publicos municipales o integrados en la red secundaria de
dotaciones incluida en el ambito de la actuacidén. Se tendra que estimar el importe de la inversion,
identificar la administracion responsable de la misma y estimar el momento en que se produce.

Informacién general sobre el municipio tenida en cuenta en esta memoria:

POBLACION (2023) 18.592
POBLACION (2011) 18.482
VIVIENDAS PRINCIPALES (2011) 10.839
VIVIENDAS SECUNDARIAS (2011) 3.854
VIVIENDAS VACIAS 1.970
POBLACION FLOTANTE 6.572
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No se considera la diferencia de afios entre los datos de vivienda secundaria de la INE (2011) y de
poblacién de derecho (2021) para el calculo de la poblacién flotante.

Equivalencia entre plazas turisticas y habitantes a los efectos del calculo del incremento de
cargas: 0,4 plazas turisticas = 1 habitante.

En el caso de actuaciones que supongan un incremento del techo edificable sin que esto
repercuta en el aumento poblacional se adopta como instrumento analitico la variable de
“habitante equivalente”, es decir que 50 m2/techo de uso productivo (industrial o terciario)
equivalen a 1 habitante equivalente.

Fecha de la ultima ponencia de valores catastrales: 2007

Estimacién de la fecha de finalizacién de las actuaciones de urbanizacién y/o de renovacién
previstas segun el tipo de escenario considerado:

- Recesivo: 8 afnos.
- Normalizado: 6 afos.
- Expansivo: 4 afios.

01. NORMATIVA DE APLICACION

El articulo 22 del Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el cual se aprueba el texto
refundido de la ley de suelo, establece que la documentacién de los instrumentos de ordenacién
tiene que incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdémica en el cual se ponderara, en
particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la instalacion y la prestacién de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion de suelo destinado a usos productivos.

El articulo 3.1 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el cual se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, prevé lo siguiente:

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion debe incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantaciéon y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificaran
los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos
necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se
estimara el importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en
funcién de la edificacion y poblacion potencial previstas, evaluados en funcién de los escenarios
socio-econémicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la
actuacion comporta.”

Por otra parte, el articulo 47 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles
Balears (BOIB n. 160, de 29.12.17), de ahora en adelante LUIB, establece que el contenido del
informe de sostenibilidad econémica del planeamiento, ademas de la estimacion del coste
econdmico de las actuaciones previstas y de las previsiones de financiacién publica, tiene que
contener el analisis de la viabilidad econémica de las actuaciones derivadas de la ejecucion del
planeamiento, es decir:

20



DELIMITACION DE UNA UNIDAD DE ACTUACION EN EL PGO DE FELANITX

“1. El estudio economico y financiero del plan general contendra la estimacion del coste
economico de las actuaciones de transformacion urbanistica previstas en el estudio, la
identificacién de los sujetos publicos o privados responsables de su ejecucion y el analisis de las
previsiones de financiacién publica de aquellas que correspondan a la administracion, asi como el
establecimiento de los plazos en que se prevea su desarrollo.

2. El informe de sostenibilidad econoémica, en funcién de las determinaciones establecidas en el
plan general y en los instrumentos de planeamiento de desarrollo actualizados en el momento de
Su ejecucion, es aplicable a las actuaciones a que se refiere el articulo 23.2 de la presente ley,
excepto en las de dotacion cuando no comporten cesiones de suelo publico que requieran su
mantenimiento por la administracion actuante. El informe ponderara el impacto de la actuacion en
las haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en funcionamiento y la prestacion de los servicios resultantes, en los
términos establecidos en la legislacion estatal.

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la hacienda local, se cuantificaran
los costes de mantenimiento para la puesta en marcha y la prestacion de los servicios publicos
necesarios para atender el crecimiento urbano que prevé el plan general, y se estimara el importe
de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la
edificacion y la poblacion potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios
socioeconoémicos previsibles hasta que estén acabadas las edificaciones que la actuacion
comporte.

3. La memoria de viabilidad econdmica se incluira en el plan general y en los instrumentos de
planeamiento que lo desarrollen y se referira a las actuaciones que incrementen el indice de
edificabilidad bruta o cambien su uso global con respecto a las determinaciones estructurales
establecidas en el planeamiento anterior, aplicable a aquellas de nueva urbanizacion, de dotacion
y de renovaciéon urbanas, asi como a las edificatorias rehabilitadoras, e incluiré un balance
comparativo relativo a la rentabilidad econémica, en los términos establecidos en la legislacion
estatal.

4. En las evaluaciones econémicas que se realizaran, un perito tasador experto y de competencia
reconocida o una sociedad de tasacion homologada oficialmente acreditara los valores de
repercusion de suelo o de venta de los productos inmobiliarios derivados de los estudios de
mercado procedentes.”

02. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
2.1. Objetivos.

El informe o memoria de sostenibilidad econémica, de acuerdo con el RDL 2/2008, de 20 de junio,
se tiene que estructurar segun los siguientes supuestos:

a) El impacto de las actuaciones de urbanizacion en las Haciendas Publicas afectadas.

En este sentido, el impacto de las actuaciones del planeamiento en las Haciendas Publicas
supone el analisis previo de las infraestructuras implantadas o del arranque de la prestacion de los
servicios resultantes, de cuales precisan de un mantenimiento y de la administracién a la cual
corresponde, asi como de la valoracion econdmica de los costes e ingresos previsibles.
Finalmente, extraer las conclusiones relativas al impacto de las actuaciones en base a los datos
anteriores y a su ponderacién.

b) La suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

La justificacién de la suficiencia y adecuaciéon del suelo destinado a usos productivos tiene la
finalidad de reequilibrar la ecuacion residencia-trabajo que garantice un razonable y limitado
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proceso de desplazamientos y movilidad urbana derivada del acceso a la actividad laboral con el
consiguiente ahorro energético y la mejora de la calidad de vida urbana.

En este sentido se establece la siguiente justificacién de la suficiencia o adecuacion de los usos
productivos, es decir: determinar si la reserva de suelo para usos productivos, que son aquellos
usos generadores de ocupacion (industrial, empresarial, terciario, servicios, etc.), es suficiente
para atender las necesidades de la poblacion residente.

En este caso, si atendemos en la poblacién generada dentro de la ordenacién de las unidades de
actuacion en suelo urbano, esta ha sido la siguiente: 24 habitantes.

En cuanto a las superficies y edificabilidades de los usos productivos generados en suelo urbano y
dentro de la unidad de actuacién prevista, no se han considerado.

En este caso, al no existir nuevos usos productivos, no se crean nuevos puestos de trabajo
tedricos para el incremento de habitantes generados por la unidad de actuacién en suelo urbano
gue habran de ser absorbidos por los usos productivos existentes y previstos en el PGO para la
totalidad del suelo urbano.

2.2. Determinacion de las administraciones afectadas y del mantenimiento de las
actuaciones.

2.2.1. Conceptos.
Entendemos por Haciendas Publicas afectadas las siguientes:

- Ayuntamiento.

- Consell insular.

- Gobierno de las llles Balears.
- Estado.

Entendemos por infraestructuras y servicios afectados los siguientes:

- Redes de infraestructura o sistemas generales: viarios, ferroviarios, transporte publico,
aeroportuario, portuario e infraestructuras de servicios (depuradoras, colectores,
incineradoras, etc.).

- Servicios: equipamientos (docentes, sanitarios, deportivos, sociales, etc.), otros servicios
(recogida de residuos, transporte, etc.)

Los tipos de impacto son los siguientes:

- Derivados de su implantacion: inversion.

- Consecuencia de su reposicion: mejora o adecuacion de infraestructuras y servicios ya
existentes.

- Prestacién: mantenimiento o gastos derivados de su funcionamiento.

Las actuaciones de transformacién urbanistica derivadas del planeamiento, de acuerdo con el
articulo 23 de la LUIB, pueden ser:

a) De nueva urbanizacioén.
Son aquellas que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacion de suelo rural a la de
urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una

0 mas parcelas aptas para la edificacion o uso independiente y conectadas funcionalmente con la
red de los servicios exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica.
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b) De reforma o renovacion.

Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un ambito de suelo ya
urbanizado.

c) Situacion del suelo urbano que no dispone de los servicios urbanisticos basicos (disposicion
transitoria décimo primera de la LUIB):

“1. Los terrenos que a la entrada en vigor de esta ley se encuentren clasificados formalmente
como suelo urbano en los instrumentos de planeamiento urbanistico general y que no dispongan
de los servicios urbanisticos basicos a los que se refiere el articulo 22 de esta ley, pasan a tener la
condicién de suelo urbano sin urbanizacion consolidada.

2. Las personas propietarias de este suelo acabaran, completaran o ejecutaran a su cargo la
urbanizacion necesaria, y cederan los terrenos destinados a viales, en su caso, para que los
terrenos alcancen la condicion de solar y los edificaran en los plazos que resulten de aplicacion
del articulo 29 de esta ley. Si para esto son necesarias actuaciones de transformacién urbanistica
distintas de la simple complecién de la urbanizacién en los términos que se definen en el apartado
2 del articulo 29 mencionado, se aplicara lo previsto en el apartado 3 con las siguientes
especificaciones:

a) Los deberes previstos en les letras b), c), g), h) e i) se llevaran a cabo de acuerdo con las
determinaciones del planeamiento en vigor.

b) Los deberes previstos en la letra d) seran de aplicacion cuando el porcentaje del deber de
cesion de suelo lucrativo libre de cargas de urbanizacion no lo establezca el planeamiento
urbanistico en vigor.

En el caso de aplicacion de esta letra d), dado que en ella se permite un ajuste de este porcentaje,
se supedita a los resultados del informe de sostenibilidad econémica y de la memoria de viabilidad
economica formulados de acuerdo con lo que se establece en los articulos 47.2 y 47.3 de la
presente ley y en la legislacion estatal.

c¢) Independientemente de lo que prevé la letra b) anterior, si la gestion y ejecucion de la actuacion
de transformacion urbanistica lo hace necesario, el ayuntamiento debe delimitar una unidad de
actuacion de acuerdo con el articulo 73 de esta ley.

3. No obstante lo que prevén los apartados anteriores, el ayuntamiento correspondiente conserva
la potestad de alteracion del planeamiento, sea para conferir una nueva ordenacion de los
terrenos manteniendo la condicion de suelo urbano sin urbanizacion consolidada, sea para
conferirles una nueva clasificacion como suelo urbanizable o como suelo ristico.

4. Se establece el plazo de un afio, desde la aprobacion de esta ley, para que los municipios
afectados por esta disposicion modifiquen su planeamiento general para adaptarse a ella.

5. Las desclasificaciones de suelos urbanos conforme a lo previsto en la presente disposicién no
daran lugar a indemnizacion, de acuerdo con lo previsto por la legislacion estatal.”

2.2.2. Actuaciones de transformacion urbanistica. Delimitacion de una unidad de actuacion.

Las actuaciones de transformacién urbanistica previstas en el planeamiento, de acuerdo con los
objetivos expuestos en la memoria justificativa, tienen como objetivo un crecimiento sostenible del
municipio, con un incremento de infraestructuras, servicios y poblaciéon ordenado que disponga de
equipamientos y de espacios libres publicos.

En este caso, no existe una nueva actuacién de transformacién urbanistica, sino que, como
consecuencia de la modificaciéon del planeamiento, aprobada definitivamente el 29 de noviembre
de 2013, se delimita una unidad de actuacidon por expropiacion segun la siguiente ficha de
actuacion:
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a. En suelo urbano.

DELIMITACION UNIDAD DE ACTUACION Superficie | Porcentaje Aprovech. Aprovech. Indice Viviendas Poblacion Aprovech.
PGO DE FELANITX m2 % m2/m2 m2/t Iro It n°® n° de cesion
USOS NO LUCRATIVOS

Superficies de viario y/o aparcamientos 346,00 23,25%

Superficie de espacio libre publico (ELP) 0,00 0,00%

Superficie de equipamientos (EQ) 0,00 0,00% 0,00

Superficie de infraestructuras 0,00 0,00% 0,00

Total usos no lucrativos 346,00 23,25% 0,00

USOS LUCRATIVOS

Superficie residencial plurifamiliar 1.142,00 76,75% 1,00 1.142,00 1/150 8| 24| 0,00
Superficie residencial unifamiliar 0,00 0,00% 0,00 0 0| 0| 0,00
Superficie de uso residencial HPO 0,00 0,00% 0,00 0 0 0 0,00
Superficie de uso turistico 0,00 0,00% 0,00 0 0 0 0,00
Superficie de uso terciario (comercial) 0,00 0,00% 0,00 0| 0| 0| 0,00
Superficie de uso industrial 0,00 0,00% 0,00 0 0 0 0,00
Superficie de equipamiento privado 0,00 0,00% 0,00 0| 0| 0| 0,00
Superficie de espacios libres privados 0,00 0,00% 0,00 0| 0| 0| 0,00
Total usos lucrativos 1.142,00 76,75% 1.142,00

AMBITO DE LA UA 1.488,00 100,00% 1.142,00 8 24 0,00
Sistema general de espacios libres publicos 0,00 0,00% 0,00

Aprovechamiento medio ponderado de cesion 1.488,00 0,00%

OBSERVACIONES: Extensiva 300

b) En suelo urbanizable.
No existe nuevo suelo urbanizable o alteracién del existente.

Los datos indicados anteriormente son solo a efectos del calculo teérico de ingresos para la
justificacion de la sostenibilidad econémica del planeamiento. Las condiciones y parametros de
edificacion se regiran por la ficha particularizada del documento de gestién y normas urbanisticas.

La administracién directamente afectada por las anteriores actuaciones es el ayuntamiento, sin
gue las otras administraciones tengan que soportar costes como consecuencia de las mismas.

En las actuaciones urbanisticas, la administracién local debe intervenir en los gastos derivados del
mantenimiento de los servicios implantados, es decir:

- Abastecimiento de agua potable, de riego y contraincendios.

- Evacuacién de aguas residuales, de drenaje y pluviales.

- Alumbrado publico.

- Mantenimiento de los jardines de las zonas verdes y de las plantaciones en viales.

- Mantenimiento de vias publicas.

- Recogida de basura y limpieza viaria.

- Transporte publico.

- Los resultantes del mantenimiento de las zonas de equipamientos publicos de caracter
local hasta su edificacion.

En este caso, los gastos derivados de la ejecucion de la unidad de actuacion y que debera asumir
la administracion municipal seran los siguientes:

- Infraestructuras: abastecimiento de agua potable, red de hidrantes, evacuacién de aguas
residuales y pluviales y alumbrado publico.

- Mantenimiento de vias publicas.

- Recogida de basura y limpieza viaria (una vez edificadas las parcelas resultantes).

- En su caso, transporte publico.

Sin embargo, determinados servicios cuentan con ingresos derivados de tasas especificas
establecidas mediante ordenanzas (evacuacion de aguas, recogida de basura, etc.).

Una vez descritas las actuaciones de transformacion urbanistica previstas en el planeamiento es
necesario valorar su impacto sobre la Hacienda Publica del municipio segun los siguientes tipos:
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a) Actuaciones que generan crecimiento poblacional y que supondran un incremento de gastos e
ingresos, como consecuencia de las nuevas infraestructuras y servicios, la evolucién de los cuales
tendra que planificarse a los presupuestos.

b) Actuaciones que no generan crecimiento poblacional por estar destinadas a la mejora de la
urbanizacion ya existente o al sector secundario o terciario.

2.4. Valoracién de los gastos previstos en el presupuesto municipal.

La situacion actual presupuestaria puede ser contemplada bien desde un contexto estatico, como
la continuidad del resultado obtenido en la liquidacién del ultimo ejercicio, o desde una perspectiva
dindmica en la cual se examina esta ultima como resultado de la evolucion de una serie de
ejercicios.

El analisis evolutivo permite adquirir una informaciéon afadida que, basicamente, consiste a
obtener una explicacién de las causas que han originado el resultado final que conformara la base
numérica de la estimacion.

Por eso, y aunque el ejercicio inicial que se tome para la elaboracién del modelo sea el del ultimo
ejercicio liquidado, se considera oportuno obtener previamente, cuando resulte posible, una serie
de datos comprendidos en un intervalo de entre 5 y 10 liquidaciones, a fin de examinar la
evolucion de las principales magnitudes del presupuesto durante este periodo (ver apartado 2.7).
En este sentido es conveniente conocer la tendencia experimentada por los tres apartados de
ingresos y gastos referidos a: corrientes, inversidon y financiero, asi como las posibles
desviaciones que se hubieran producido entre ellos.

Para este analisis, se ha tomado la informacién reflejada en el documento de liquidacion, con
prioridad a la establecida en el presupuesto, puesto que la primera no solo recoge el resultado
final de las previsiones, sino que, ademés, permite contrastar la informacién referida a los
derechos y obligaciones, en funcién del principio de devengo, con los cobros y pagos, segun el
principio de caja.

El resultado del estudio de este intervalo, segun se refleja en el estudio de ingresos y gastos de la
nueva ordenacion, es el siguiente:

DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO (escenarios) RECESIVO NORMALIZADO EXPANSIVO
PROYECCION CONSIDERADA (afios) 8 6 4
INGRESOS 1,2 1,32 1,44
EDIFICACION EN EJECUCION (%) 7,50% 10,00% 15,00%
TASAS Y OTROS INGRESOS 2,00% 2,66% 3,00%
TRANSFERENCIAS CORRIENTES 1,05% 1,40% 1,58%
INGRESOS PATRIMONIALES 0,69% 0,69% 0,69%
INCREMENTO ANUAL POR IBI SOLARES 1,02 1,36 1,53

A estos efectos, en primer lugar, determinamos los gastos e ingresos fijos (constantes) y los
variables (segun el ejercicio) previstos en los presupuestos del ayuntamiento para el afio en curso
segun la siguiente clasificacién:

a) Operaciones corrientes.
Capitulo 1. Gastos fijos y variables de los 6rganos de gobierno, personal directivo y funcionarios.

- Organos de gobierno.

- Personal eventual.

- Personal funcionario.

- Personal laboral.

- Incentivos al rendimiento.
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- Prestaciones y gastos sociales.
Capitulo 2. Gastos en bienes corrientes y servicios.

- Arrendamientos y canones.

- Mantenimiento de vias urbanas, caminos, alcantarillado, parques y jardines, instalaciones
deportivas, cementerio, matadero, unidades sanitarias, escuelas, etc.

- Materiales, suministros y otros.

- Indemnizacién por razén del servicio.

- Trabajos realizados por otras empresas.

Capitulo 3. Gastos financieros.

Intereses y comisiones de préstamos con diferentes bancos y cajas de ahorro, los cuales son
gastos crecientes en el tiempo).

Capitulo 4. Transferencias corrientes.

Ayudas o subsidios a otros sectores 0 agentes econdémicos, que el ayuntamiento desembolsa con
el objeto de sufragar gastos de consumo o de operacién, es decir:

- A entes publicos y sociedades mercantiles de la entidad local.
- A entidades locales.

- A empresas privadas.

- A familias e instituciones sin finalidades de lucro.

b) Operaciones de capital.
Capitulo 6. Inversion real.

De acuerdo con la “Guia Metodolégica para la redaccion de Informes de Sostenibilidad
Economica’, editada por el Ministerio de Fomento, en el apartado de inversién publica tiene que
figurar la edificacién de equipamientos publicos municipales o integrados en la red secundaria de
dotaciones incluidos en el ambito de la actuacion.

El calculo de estas inversiones se tiene que afiadir al Capitulo 6 de inversiones reales que figuran
en el anexo | (presupuestos estimados segun situacion econdmica) repartidos en los afios
previstos de ejecucion del planeamiento teniendo en cuenta la programacion de los mismos segun
las siguientes proyecciones consideradas:

- Escenario recesivo nueva ordenacién.
Escenario normalizado nueva ordenacion.
- Escenario expansivo nueva ordenacién.

1. Calculo medio de los costes de construccion de los equipamientos publicos.
No se consideran al no generarse nuevos equipamientos publicos.

En este caso, se han tenido en cuenta las inversiones publicas en la construccidon del viario
previsto en el planeamiento segun el siguiente célculo de costes:
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VIALES Y APARCAMIENTOS EN SUPERFICIE | Médulo COAIB| Porcentaje Gastos
CALCULO COSTES DE CONSTRUCCION (*) €/m2 (**) % €/m2
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 677,28 € 25,00% 169,32 €
DEMOLICION CONSTRUCCIONES 677,28 € 0,00% 0,00 €
COEFICIENTE SEGUN CALIDAD 0,00% 0,00 €
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL 169,32 €
PRESUPUESTO SEGURIDAD Y SALUD 1,00% 1,69 €
Beneficio industrial y gastos generales 19,00% 32,17 €
PRESUPUESTO EJECUCION CONTRATA 203,18 €
HONORARIOS PROFESIONALES

Proyecto basico, de ejecucion y direccion 8,00% 13,55 €
Direccidn técnica de la obra 0,3 2,40% 4,06 €
Estudio y coordinacion seguridad y salud 0,3 3,12% 5,28 €
Telecomunicaciones, ingenieros, etc. 0,1 0,80% 1,35€
Proyecto y direccién actividad 0 0,00% 0,00 €
Topografia y estudio geotécnico 0,05 0,40% 0,68 €
OCT y control calidad 0,1 0,80% 1,35 €
NOTARIA Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Notaria 1 1,05% 2,13 €
Registro de la Propiedad 1 1,05% 2,13 €
IMPUESTOS Y TASAS

Licencia de obras 0 2,00% 0,00 €
ICIO 0 3,00% 0,00 €
Licencia actividad 0 0,00% 0,00 €
Tasa gestion residuos 1 0,50% 0,85 €
Ocupacion via publica 0 0,10% 0,00 €
GASTOS DE ADMINISTRACION

|Gastos administracion del promotor | o] 1,00%] 0,00 €|
COSTES FINANCIEROS

|Avales, descuentos, etc. | 0] 1,00%] 0,00 €|
COSTES COMERCIALIZACION Y VENTA

Gastos de comercializacion | | 0,00% 0,00 €
TOTAL COSTES 234,58 €

(*). Promotor: la administracioén publica.
(**). Costes calculados a fecha: abril 2025.

El coste de construccién se ha adoptado a partir del baremo de precios de la construccién
facilitado por el Col-legi Oficial d’Arquitectes de les llles Balears (COAIB), corregido con el médulo
segun tipologia y uso previsto en este baremo. En este caso: 25% (coeficiente del citado baremo
orientativo del COAIB).

2. ldentificacion de los equipamientos, inversiones previstas, programacién y administracion
afectada:

No se consideran al no generarse nuevos equipamientos publicos.
Capitulo 7. Transferencias de capital.

- A entes publicos y sociedades mercantiles de la entidad local.
- A familias e instituciones con y sin finalidades de lucro.

Capitulo 8. Activos financieros.
Capitulo 9. Pasivos financieros.
2.5. Valoracién de los ingresos previstos al presupuesto municipal.

Igual que en la estimacion de los gastos, se procede a la evaluacidon econémica de los ingresos
previstos para el mismo periodo segun su naturaleza.

a) Operaciones corrientes.

Capitulo 1. Impuestos directos.
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- Impuestos sobre bienes inmuebles, impuestos vehiculos de traccion mecanica e impuestos
sobre incremento del valor del terreno.

- Impuestos sobre actividades econdmicas.

Capitulo 2. Impuestos indirectos.

- Impuestos sobre construcciones, instalaciones y obras.

- Tasas (alcantarillado, recogida basura, conducciéon cadaveres y servicios funerarios y
matadero).

- Tasas y otros ingresos (centro de estancias diurnas, servicio de ayuda a domicilio, escuela
de musica, instalaciones deportivas, teatro).

- Tasas (licencias, documentos, retirada de vehiculos, apertura de establecimientos, etc.).

- Tasas (aparcamiento de vehiculos, reserva carga / descarga, telecomunicaciones, etc.).

Capitulo 3. Tasas y otros ingresos.

1. Ingresos fijos.

- Ingresos de depésito.

- Rentas de bienes inmuebles.

- Productos de concesiones y aprovechamientos especiales.

- Total ingresos patrimoniales.

- Transferencias de capital.

2. Ingresos variables.

Capitulo 4. Transferencias corrientes.

- Participacién en tributos, fondos e impuestos.
- Otras transferencias corrientes (subvenciones o ayudas).

Capitulo 5. Ingresos patrimoniales.

b. Operaciones de capital.

Capitulo 6. Alienacién de inversiones reales.
Capitulo 7. Transferencias de capital.
Capitulo 8. Activos financieros.

Capitulo 9. Pasivos financieros.

2.6. Anadlisis del presupuesto de gastos. Identificacion de los gastos dependientes e
independientes.

a) Servicios publicos basicos.

- Seguridad y movilidad ciudadana.
- Vivienda y urbanismo.

- Bienestar comunitario.

- Medio ambiente.

b) Actuaciones de proteccion y promocién social.
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- Pensiones.

- Otras prestaciones econémicas a favor de los empleados.
- Servicios sociales y promocién social.

- Fomento de la ocupacion.

- Sanidad.

- Educacion.

- Cultura.

- Deporte.

¢) Actuaciones de caracter econémico.

- Agricultura, ganaderia y pesca.

- Industrial y energia.

- Comercio, turismo y pequefias y medias empresas.
- Transporte publico.

- Infraestructuras.

- Investigacion, desarrollo e innovacion.

- Otras actuaciones de caracter econdémico.

d) Actuaciones de caracter economico.

- Agricultura, ganaderia y pesca.

- Industria y energia.

- Comercio, turismo y pequefias y medias emprendidas.
- Transporte publico.

- Infraestructuras.

- Investigacién, desarrollo e innovacion.

- Otras actuaciones de caracter econémico.

e) Actuaciones de caracter general.

- Organos de gobierno.

- Servicios de caracter general.

- Administracion financiera y tributaria.

- Transferencias a otras Administraciones Publicas.

2.7. Sostenibilidad econdmica del planeamiento.

A través de las anteriores valoraciones de ingresos y gastos se han obtenido las necesidades
econdmicas generales del municipio antes del arranque de las actuaciones del planeamiento y
que corresponden al actual estado poblacional y a las necesidades de servicios publicos que
generan. Dado que el aumento poblacional, de acuerdo con el planeamiento, se producira de
forma sucesiva a lo largo del tiempo de forma sostenible, el incremento de las infraestructuras y
servicios ira correlacionado el aumento de los presupuestos anuales.

a. Gastos derivados de las nuevas actuaciones de urbanizacion.

Estos pueden ser:

- Actuaciones que generan aumento poblacional.
- Actuaciones destinada al sector servicios y equipamientos.

A efectos del calculo de ingresos y gastos, se considera como fecha de finalizacién de las
actuaciones de urbanizacion:

a.1) En un escenario recesivo.
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Se considera que el ritmo de producciéon inmobiliaria igual o menor en mitad del correspondiente
escenario normalizado. Se adopta un periodo de 8 afios.

a.2) En un escenario normalizado.

La edificacion se ejecuta a un ritmo adecuado a la demanda mediana. Se adopta un periodo de 6
afos.

a.3) En un escenario expansivo.

Se considera que el ritmo de construcciéon de las edificaciones es superior al normalizado. Se
adopta un periodo de 4 anos.

Estos costes se justifican y calculan en el anexo a la presente memoria.
b) Ingresos derivados de las nuevas actuaciones de urbanizacion.

- Los derivados de la cesion del aprovechamiento medio ponderado de cesion o de su
monetizacién. En este caso, al tratarse de una expropiacion no existe aprovechamiento
medio ponderado.

- Los asociados directamente al propio hecho constructivo, es decir los que se deriven de las
licencias y del impuesto de construcciones y obras (ICIO) y que no se consideran como
ingresos asignados a soportar los costes de mantenimiento. En este caso, sélo en caso de
gestion y edificacién privada.

- Los derivados de la tramitacién de expedientes de parcelacion, segregacion, etc., asi como
otros derivados del permiso de colocacién de carteles, cédulas urbanisticas, sefialamiento
de alineaciones y rasantes, certificados, etc., que no se considera como ingreso asignado
a soportar los costes de mantenimiento. En este caso no existen.

- La tasa por licencia de primera ocupacién la base imponible de la cual depende de su
regulaciéon en la ordenanza fiscal y que no se considera como ingreso asignado a soportar
los costes de mantenimiento. En este caso, de ser edificado el suelo por iniciativa publica
no existen.

- Los que se producen de forma constante y anual, es decir: el impuesto sobre Bienes
inmuebles (IBl), impuesto sobre actividad econémica (IAE), impuesto sobre vehiculos de
traccion mecanica (IVM) y tasas (vados, ocupacion espacios publicos, etc.) vy
transferencias corrientes, incluida la recaudacion por sanciones de trafico.

Estos ingresos se justifican y calculan en el anexo a la presente memoria.

¢c) No se consideran las tasas por ocupacién de espacios publicos a efectos del computo de
ingresos al ser una tasa aleatoria que depende en gran medida de los varios usos a los cuales se
destinen las plantas bajas comerciales.

d) En cuanto a las transferencias corrientes, los ingresos mas importantes son las transferencias
otras Administraciones que depende de los POS y que su variable mas significativa es el numero
de residentes, por lo cual no se consideran para la estimacion de ingresos dado que, ademas, no
se destina exclusivamente al mantenimiento de infraestructuras, sino que tiene otros destinos muy
diversos.

d) Proyeccién considerada:
A tal efecto se han considerado las siguientes proyecciones de los ingresos desde una

perspectiva dinamica del presupuesto a partir de las liquidaciones de los ultimos 10 afios y segun
el escenario analizado:
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DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO (escenarios) RECESIVO NORMALIZADO EXPANSIVO
PROYECCION CONSIDERADA (afios) 8 6 4
INGRESOS 1,2 1,32 1,44
EDIFICACION EN EJECUCION (%) 7,50% 10,00% 15,00%
TASAS Y OTROS INGRESOS 2,00% 2,66% 3,00%
TRANSFERENCIAS CORRIENTES 1,05% 1,40% 1,58%
INGRESOS PATRIMONIALES 0,69% 0,69% 0,69%
INCREMENTO ANUAL POR IBI SOLARES 1,02 1,36 1,53

Repartido entre los referidos periodos de tiempos han resultado los siguientes coeficientes para el
calculo de los presupuestos estimados segun cada situacion econémica:

Escenario recesivo:

PROYECCION CONSIDERADA .024 .025 .026 .027 .028 .029 .030 .031

200 00 1025 25 1025 ,025 1025 025 1025

188 ,000 .02 4 02; 02; 02; 1024 02;

229 00 .02 9 02 02 02 1029 02

176 ,000 .02 022 ,02; ,02; ,02; 022 ,02;
ENDEUDAMIENTO 201 00 02 1025 025 1025 1025 1025 02!
PROGRAMACION EQUIPAMIENTOS 0,00% 0,00% 10,00% 12,50% 15,00% 17,50% 20,00% 25.00%
Escenario normalizado:
[PROYECCION CONSIDERADA 6 2.024 2.025 2.026 2.027 2.028 2.029
|INGRESOS 1,320 1,000 1,053 1,053 1,053 1,053 1,053
GASTOS 1,307 1,000 1,051 1,051 1,051 1,051 1,051
AHORRO 1,352 1,000 1,059 1,059 1,059 1,059 1,059
AJUSTES 1,294 1,000 1,049 1,049 1,049 1,049 1,049
ENDEUDAMIENTO 1,321 1,000 1,054 1,054 1,054 1,054 1,054
|PROGRAMACION EQUIPAMIENTOS 10,00% 12,50% 15,00% 17,50% 20,00% 25,00%
Escenario expansivo:
PROYECCION CONSIDERADA 4 .024 .025 .026 027

4 000 120 120 120

4 1000 116 116 116

. ,000 129 129 129

A 00 3 113 113
ENDEUDAMIENTO 4 ,000 120 120 120
PROGRAMACION EQUIPAMIENTOS 10,00% 20.00% 30,00% 40.00%
2.8. Conclusion.
a) Suelo incluido en la unidad de actuacion:
DELIMITACION UNIDAD DE ACTUACION Superficie | Porcentaje Aprovech. Aprovech. Indice Viviendas Poblacion Aprovech.
PGO DE FELANITX m2 % m2/m2 m2/t Iro It n° n° de cesion
USOS NO LUCRATIVOS
Superficies de viario y/o aparcamientos 346,00 23,25%
Superficie de espacio libre publico (ELP) 0,00 0,00%
Superficie de equipamientos (EQ) 0,00 0,00% 0,00
Superficie de infraestructuras 0,00 0,00% 0,00
Total usos no lucrativos 346,00 23,25% 0,00
USOS LUCRATIVOS
Superficie residencial plurifamiliar 1.142,00 76,75% 1,00 1.142,00 1/150 8| 24 0,00
Superficie residencial unifamiliar 0,00 0,00% 0,00 0 0| 0| 0,00
Superficie de uso residencial HPO 0,00 0,00% 0,00 0 0 0 0,00
Superficie de uso turistico 0,00 0,00% 0,00 0 0 0 0,00
Superficie de uso terciario (comercial) 0,00 0,00% 0,00 0| 0| 0| 0,00
Superficie de uso industrial 0,00 0,00% 0,00 0| 0| 0| 0,00
Superficie de equipamiento privado 0,00 0,00% 0,00 0| 0| 0| 0,00
Superficie de espacios libres privados 0,00 0,00% 0,00 0| 0| 0| 0,00
Total usos lucrativos 1.142,00 76,75% 1.142,00
AMBITO DE LA UA 1.488,00 100,00% 1.142,00 8 24 0,00
Sistema general de espacios libres publicos 0,00 0,00% 0,00
Aprovechamiento medio ponderado de cesién 1.488,00 0,00%

OBSERVACIONES:

Extensiva 300

b. Suelo incluido en sectores urbanizables:

Como se ha sefialado no existe alteracion del suelo urbanizable ya existente ni implantacién de

nuevos sectores.

Considerando la relacién de ingresos y gastos estimados en el anexo | en tres escenarios:
recesivo, normalizado y expansivo podemos concluir que la nueva unidad de actuaciéon que se
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delimita, asi como su obtenciéon por el sistema de expropiacion a favor de la administracion
publica, su ejecucion y su mantenimiento deben ser soportados en los presupuestos municipales.
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ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA QELIMITACICN DE UNA UNIDAD DE
ACTUACION DERIVADA DE LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

01. NORMATIVA DE APLICACION

El articulo 38 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, establece la obligacion de justificar la
viabilidad econémica de las actuaciones de transformacién urbanistica que defina el planeamiento
e incluye entre los documentos del planeamiento el Informe de sostenibilidad econdémica.

Finalmente, a efectos del calculo econdmico de las valoraciones de suelo, sera también normativa
de aplicacioén:

- Real decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo (BOE n. 270, de 09.09.11).

- Orden del Ministerio de Economia y Hacienda EC0O/805/2003 de 27 de marzo de 2003,
sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras (BOE n. 85 de 09.04.03) y sus modificaciones: ORDEN
EHA/3011/2007, de 4 de octubre (BOE n. 249, de 17.10.07) i ORDEN EHA/564/2008, de
28 de febrero (BOE n. 56, de 05.03.08).

02. ANAL[SIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA DELIMITACION DE LA UNIDAD DE
ACTUACION

2.1. Objeto.

El objeto de este documento de analisis es la justificacién de la viabilidad econémica de las
actuaciones de transformacién urbanistica derivadas de la ejecucién del planeamiento, en este
caso de la unidad de actuacion. Esta delimitacién de una unidad de actuacion es consecuencia de
la modificacion del planeamiento, aprobada definitivamente el 29 de noviembre de 2013 (BOIB n.
170, de 10.12.13), que delimitdé una actuacion aislada para implantar un vial publico de
prolongacion de la calle Cavallets.

Con esto se pretende dar cumplimiento a la legislacion vigente que ha previsto que la ejecucién
del planeamiento mediante gestidén urbanistica supone generar incentivos econémicos suficientes
para que se ejecute la urbanizacién y se lleve a cabo su fin edificatorio.

2.2. Contenido.

a) Estudio del valor de mercado del suelo segun la situacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica.

b) Caélculo de los costes generados por el desarrollo de las actuaciones de transformacién
urbanistica (gastos de urbanizacion o dotacién, acondicionamiento de espacios libres publicos,
gastos financieros, beneficio empresarial, honorarios profesionales, etc.).

c) Valor tedrico del suelo lucrativo una vez ejecutada la actuacion urbanistica (valor de venta de
las parcelas ya urbanizadas en funcién de los valores de repercusidén segun los usos lucrativos
establecidos por el planeamiento).

d) Conclusiones y resumen.

2.3. Fecha a la cual tienen que referirse las valoraciones.

La fecha a la cual tienen que referirse las valoraciones es la correspondiente a la redaccion de la
documentacién del planeamiento.
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En este caso, siendo la fecha de redaccién del proyecto de delimitacion de la unidad de actuacion
del PGO, se adopta: septiembre de 2024.

No obstante, los costes de urbanizacion se han actualizado a la fecha de redaccion de este
documento.

2.4. Tipo de actuaciones urbanisticas y legislacién aplicable.

El planeamiento ha definido los siguientes tipos de actuaciones a efectos de este documento de
analisis de su viabilidad econémica:

a) En suelo urbano:

- Las de reforma integral de la urbanizacién, entendiendo por tales las que implican la
reurbanizacién general de un ambito de suelo con demoliciéon practicamente total de las
edificaciones preexistentes y completo redisefio y reimplantacion de los servicios
urbanisticos.

- Las de dotaciéon, que son aquellas que tienen por objeto incrementar las dotaciones
publicas en un ambito concreto de suelo urbano para reajustar su proporcion con el
incremento de la edificabilidad o de la densidad, o con los nuevos usos que se asignen en
su ordenacion, siempre que no requieran de la reforma integral de la urbanizacién.

A estas actuaciones le sera aplicable el articulo 27 (Valoracion del suelo en régimen de
equidistribucion de beneficios y cargas) del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el cual
se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, que determina el siguiente:

“1. En la ejecucién de actuaciones de transformacioén urbanistica en la que los propietarios
ejercitan la facultad de participar en régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas, y
salvo existencia de acuerdo especifico suscrito por la totalidad de los mismos con la finalidad de
ponderar las propiedades afectadas entre si o, en su caso, con las aportaciones del promotor de
la actuacion o de la Administracion actuante, el suelo se tasara por el valor que les corresponderia
terminada la ejecucion, en los términos establecidos en el articulo 22 de este Reglamento.

2. En el caso de que algun propietario no pudiera ejercitar la facultad de participar por causa de la
insuficiencia de los derechos aportados para recibir una parcela edificable resultante de la
actuacion, su suelo se tasara por el valor establecido en el apartado anterior, descontados los
gastos de urbanizacion no realizados e incrementados en la tasa libre de riesgo y la prima de
riesgo correspondientes a dichos gastos, conforme al apartado 3 del articulo 22 de este
Reglamento.”

Por lo tanto, se tendran que aplicar las reglas establecidas en el referido articulo 22 (Valoracién en
situacion de suelo urbanizado no edificado) que establece lo siguiente:

“1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacién existente o en curso
sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la edificabilidad de
referencia determinada segutn lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del suelo
segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS =3Ei. VRS|
Siendo:
VS = valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo.
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VRSi = valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro
cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de acuerdo con la
siguiente expresion:

VRS = (W/K) — Vc
Siendo:
VRS = valor de repercusion del suelo en euros por m2 edificable del uso considerado.

Vv = valor en venta del m2 de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por m2
edificable.

K = coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a la construcciéon de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinamica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores maximos de venta que
se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razéon de factores
objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y
la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria
localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo
previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocion,
justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Vc = valor de la construccion en euros por m2 edificable del uso considerado. Seré el resultado de
sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por
proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segin el objeto de la
valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la
Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente
el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad
prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1 anterior la totalidad
de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocidn, de
acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR+PR)
Siendo:
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VSo = valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas pendientes, en
euros.

TLR = tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, sera la dltima referencia publicada por el Banco de Esparia del rendimiento interno
en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En cuanto a la
prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este Reglamento, se
fijara en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica,
tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este
Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se
determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia
prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerara otros
parametros economicos que los que puedan deducirse de la situacion en el momento de la
tasacion. En ningin caso se consideraran las expectativas de plusvalias o alteraciones de valor
que pudieran producirse en el futuro.”

Las primas de riesgo al hecho que se refiere este articulo se determinan en el anexo IV del Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, es decir:

PRIMA DE RIESGO Porcentajes
Edificio uso residencial (primera residencia) 8
Edificio uso residencial (segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles 11
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 12
Otros 12

En el caso de edificios destinados a varios usos la prima de riesgo de referencia se obtendra
ponderando las primas de riesgo sefialadas anteriormente en funcién de la superficie destinada a
cada uno de los usos.

b) En suelo urbanizable:

Las de nueva urbanizacidon mediante las cuales los terrenos pasan de la situacién de suelo rural a
la de suelo urbanizado. Estas son de dos tipos:

- Suelo urbanizable no directamente ordenado (SUB).
- Suelo urbanizable directamente ordenado (SUDO).

Al suelo urbanizable no ordenado (SUB) y al suelo urbanizable directamente ordenado (SUDO)
también los seran aplicable el método de calculo residual dinamico.

En este caso no existe ningun sector de suelo urbanizable.

36



DELIMITACION DE UNA UNIDAD DE ACTUACION EN EL PGO DE FELANITX

c) En el caso del suelo urbano que no dispone de los servicios urbanisticos basicos, segun la
disposicién transitoria onceava de la LUIB, el régimen urbanistico sera el siguiente:

“1. Los terrenos que a la entrada en vigor de esta ley se encuentren clasificados formalmente
como suelo urbano en los instrumentos de planeamiento urbanistico general y que no dispongan
de los servicios urbanisticos basicos a los que se refiere el articulo 22 de esta ley, pasan a tener la
condicion de suelo urbano sin urbanizacion consolidada.

2. Las personas propietarias de este suelo acabaran, completaran o ejecutaran a su cargo la
urbanizacion necesaria, y cederan los terrenos destinados a viales, en su caso, para que los
terrenos alcancen la condicion de solar y los edificaran en los plazos que resulten de aplicacion
del articulo 29 de esta ley. Si para esto son necesarias actuaciones de transformacion urbanistica
distintas de la simple complecién de la urbanizaciéon en los términos que se definen en el apartado
2 del articulo 29 mencionado, se aplicara lo previsto en el apartado 3 con las siguientes
especificaciones:

a) Los deberes previstos en les letras b), c), g), h) e i) se llevaran a cabo de acuerdo con las
determinaciones del planeamiento en vigor.

b) Los deberes previstos en la letra d) seran de aplicacion cuando el porcentaje del deber de
cesion de suelo lucrativo libre de cargas de urbanizacion no lo establezca el planeamiento
urbanistico en vigor.

En el caso de aplicacion de esta letra d), dado que en ella se permite un ajuste de este porcentaje,
se supedita a los resultados del informe de sostenibilidad econémica y de la memoria de viabilidad
econdémica formulados de acuerdo con lo que se establece en los articulos 47.2 y 47.3 de la
presente ley y en la legislacion estatal.

¢) Independientemente de lo que prevé la letra b) anterior, si la gestion y ejecucion de la actuacion
de transformacion urbanistica lo hace necesario, el ayuntamiento debe delimitar una unidad de
actuacion de acuerdo con el articulo 73 de esta ley.

3. No obstante lo que prevén los apartados anteriores, el ayuntamiento correspondiente conserva
la potestad de alteracion del planeamiento, sea para conferir una nueva ordenaciéon de los
terrenos manteniendo la condiciéon de suelo urbano sin urbanizaciéon consolidada, sea para
conferirles una nueva clasificacion como suelo urbanizable o como suelo rastico.

4. Se establece el plazo de un afio, desde la aprobacion de esta ley, para que los municipios
afectados por esta disposicion modifiquen su planeamiento general para adaptarse a ella.

5. Las desclasificaciones de suelos urbanos conforme a lo previsto en la presente disposicién no
daran lugar a indemnizacion, de acuerdo con lo previsto por la legislacion estatal.”

2.5. Actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano.

A efectos de su valoracién, el ambito espacial homogéneo al hecho que se refiere el articulo 21
del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, es la propia unidad de actuacién. Siendo la férmula
aplicable a las mismas, al ser parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que
tienen pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, la siguiente:

VSo=VS-G.(1+TLR +PR)

VSo = valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes.

VS = valor del suelo urbanizado no edificado.

G = costes de urbanizacién pendientes de materializacion y otros deberes y cargas pendientes.
TLR = tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = prima de riesgo en tanto por uno.
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En este estudio, se adopta la siguiente TLR publicada por el Banco de Espafia que determina el
rendimiento interno al mercado secundario de la deuda publica es de: 1,84%

2.6. Conclusiones.

De acuerdo con el estudio de mercado que se adjunta se han considerado que todas las
actuaciones se producen en la misma zona, denominada: zona 1

Calculo del coeficiente K:

El coeficiente K adoptado para todos los otros usos en todas las zonas ha sido: 1,2

Vivienda sometida a alguin régimen de proteccion oficial:

El valor de venta de la vivienda de proteccion oficial en el régimen general, de acuerdo con la
ORDEN VIV/946/2008, dado que el municipio se encuentra en zona geografica de proteccién
oficial B, se fija en:

RESIDENCIAL HPO EN ZONA B (*)

Articulo 2.d del RD 3148/1978 €/m2

Valor de venta m2/util 1.576,64
Valor en venta 1.340,14
Porcentaje de repercusion 15,00%
VRS maximo 201,02

(*). Vivienda protegida de régimen general.

Equipamiento privado:

En cuanto al valor del equipamiento privado, éste se debe obtener mediante la aplicacién del
coeficiente corrector 0,75 al valor del uso prioritario en la misma zona, dado que no es posible
encontrar muestras de mercado de productos similares.

Espacios libres privados:

Para el calculo del valor de los espacios libres privados se adopta un coeficiente corrector de 0,25
respecto del uso prioritario en la misma zona.

Asi mismo, sobre las muestras identificadas en el estudio se ha obtenido la ficha catastral de cada
una de ellas, adoptando la superficie construida que figura en el Catastro frente a la que figura en
el anuncio.

Procedencia del producto inmobiliario:

Sobre el precio del anuncio se ha deducido un 5% en el caso de provenir el producto inmobiliario
en venta de una agencia inmobiliaria para repercutir los honorarios por la gestién de venta.

Aparcamiento incluido en el precio de venta:

Si la muestra dispone de aparcamiento se deduce del precio de venta. Este precio se ha obtenido
a partir de la media de los precios de las muestras de mercado de plazas de aparcamiento en la
misma zona.

Justificacion del resto de coeficientes correctores:

Localizacién:

Segun lo expuesto anteriormente.
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Uso:

Muestra con muchos mas usos: 0,80

Muestra con mas usos admitidos: 0,90

Muestra con los mismos usos admitidos: 1
Muestra con menos usos admitidos: 1,10
Muestra con muchos menos usos admitidos: 1,20

Configuracion:

Muestra con mucha mejor configuracion: 0,80
Muestra con mejor configuracién: 0,90
Muestra con la misma configuracion: 1
Muestra con peor configuracion: 1,10
Muestra con mucha peor configuracion: 1,20

Se entiende por configuracion: orientacion, vistas, situacion en altura, cubierta practicable, disefio,
etc.

Tipologia:

Muestra con mucha mejor tipologia: 0,80
Muestra con mejor tipologia: 0,90
Muestra con la misma tipologia: 1
Muestra con peor tipologia: 1,10
Muestra con mucha peor tipologia: 1,20

Se entiende por tipologia: edificaciéon aislada, apareada, edificaciones adosadas, edificacién
continua, continua en esquina, fachada reculada del vial, etc.

Superficie:

1. En suelo residencial por zonas a partir del producto inmobiliario acabado, siendo éste el
siguiente:

COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION POR SUPERFICIE

PLURIFAMILIAR (1) 150,00JUNIFAMILIAR (1) 0,00

m2 m2 Cs m2 m2 Cs
< 78,30 0,80 < 0,00 0,80
78,30 92,12 0,85 0,00 0,00 0,85
92,12 108,38 0,90 0,00 0,00 0,90
108,38 127,50 0,95 0,00 0,00 0,95
127,50 172,50 1,00 0,00 0,00 1,00
172,50 198,38 1,05 0,00 0,00 1,05
198,38 228,13 1,10 0,00 0,00 1,10
228,13 262,35 1,15 0,00 0,00 1,15
> 262,35 1,20 > 0,00 1,20

(1). Superficie del producto inmobiliario final incluidas zonas comunes.
2. En suelo no residencial.
Uso industrial:
No es necesario su calculo.
Uso comercial:

No es necesario su calculo.
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Uso equipamiento privado:

Se trata de una parcela Unica.
Calidad:

Muestra de mucha mejor calidad: 0,80
Muestra de mejor calidad: 0,90
Muestra de igual calidad: 1

Muestra de peor calidad: 1,10
Muestra de mucha peor calidad: 1,20

Se entiende por calidad:

En uso residencial plurifamiliar disponer de: ascensor, piscina, terraza o jardin, calefaccion, aire
acondicionado, etc.

En uso residencial unifamiliar disponer de: piscina, porches, terrazas, jardin, calefaccion, aire
acondicionado, anexos al jardin (barbacoa, cenadores, etc.).

En uso local o industria disponer de: acceso directo desde la calle, retroceso del vial publico
mediante espacio libre privado, patio, pavimentos, bafos, pavimentos e instalaciones interiores
completas, etc.

Conservacion:

De acuerdo con la siguiente férmula: Vv’ = Vv.(1-.F)/1-Bi.F)

Estado de conservacion:

Normal: 1

Regular: 1,2

Deficiente: 1,5

Muy deficiente: 2

Seleccién de las muestras:

En cuanto al estudio de mercado se han obtenido 10 muestras de cada uso por zonas de las
cuales se han descartado después de homogeneizar las 2 mas altas y las 2 mas bajas, calculando
el valor medio de mercado de las muestras homogeneizadas sobre 6 muestras resultantes.

En caso de no haberse podido obtener las 10 muestras las muestras se han completado con otras
muestras de zonas similares aplicando un coeficiente corrector por localizacién.

Coeficientes y calculo de los costes de construccion:

En cuanto al calculo de costes, se ha utilizado el baremo orientativo establecido por el COAIB
para la fecha del estudio econémico. Asi el valor unitario se ha corregido de acuerdo con el
coeficiente de tipologia, uso y tamafio, ademas de los coeficientes de calidad (Q) y moderador (M)
en funcién del tamafio de la promocién, considerada esta por zonas y por usos dentro de cada
zona.

Coeficiente de calidad (Q):

Se ha adoptado el coeficiente 1.
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En el caso de viviendas sometidas a algun régimen de proteccién oficial el precio de ejecucion
material a adoptar es: 0,8

Coeficiente moderador (M):

A tal efecto se han adoptado en todos los casos el coeficiente moderador: 1

Costes de construccion:

Los costes de construccion se han calculado tomando como base el baremo de calculo del
presupuesto de ejecucion material del COAIB.

En el caso de las obras de urbanizaciéon pendientes se ha adoptado también el coeficiente de
precios de ejecucion material del mencionado baremo de honorarios del COAIB corregido con el
coeficiente correspondientes a las urbanizaciones y en caso de grandes superficies de
aparcamiento aplicando a las mismas el 50% del precio unitario de ejecucion material de
urbanizacién.

En la unidad de actuacién los costes de urbanizaciéon se han adaptado a la situacion real de la
urbanizacioén.

Resumen del valor de repercusion del suelo (VRS) por zonas y usos:
No procede.

Finalmente, analizadas las actuaciones, de acuerdo con los datos que figuran en los anexos a
esta memoria, ha resultado el siguiente:

a) Unidad de actuacion en suelo urbano:

No es viable econédmicamente (ver anexo lll).

b) Sectores urbanizables:

No procede al no haberse modificado o clasificado ningun sector urbanizable.

En conclusién, de acuerdo con el analisis econdmico de la actuacién de gestion urbanistica que el
planeamiento ha fijado en suelo urbano, se concluye que ésta no es viable econdmicamente por el
sistema de gestion privada ya que el margen de beneficio del promotor es negativo (-1,45 €/m2)
en relacién con la inversion necesaria, [0 que no supone un incentivo para acometer este
desarrollo.

No obstante, su desarrollo resulta viable econémicamente en el caso de gestién publica por
expropiacién ya que, si bien los beneficios son muy escasos (22,98 €/m2), aunque positivos en
relacion a los de gestién privada al ser, una vez expropiados, tramitados como de titularidad Unica
y carecer de la obligacion del 15% de aprovechamiento medio ponderado de cesion. En todo
caso, el incentivo econémico para el desarrollo de la unidad de actuacién no es la finalidad de su
gestion, sino que existe un interés publico en la apertura del vial y en la obtencién de parcelas que
se integren en el patrimonio publico del suelo, con preferencia a la construccion de viviendas de
proteccion oficial de iniciativa publica u otras en otros tipos también de proteccién publica.
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ANEXO I

ESTUDIO DE MERCADO

VIVIENDAS PLURIFAMILIARES

MUESTRA 1 |FECHA | 21/09/2024 MUESTRA 2 |FECHA | 21/09/2024
SITUACION _|C. Constinucio, 10 Felanitx SITUACION _[C. Constinuci6, 10 Felanitx
DATOS DEL CATASTRO 2890310ED1629S0004AY DATOS DEL CATASTRO 2890310ED1629S0003PT
ANO CONSTRUCCION 2.021] Ne° dormitorios ANO CONSTRUCCION 2.021| N° dormitorios
Sup. Vivienda| Comunidad Total 2 Sup. Vivienda| Comunidad Total 4
119 13 132 N° barios 119 13 132 N° barios
DATOS DEL ANUNCIO 2 DATOS DEL ANUNCIO 2
Superficie Valor venta VUV Aparcamiento Superficie Valor venta VUV Aparcamiento
150 610.000 4.066,67 0€ 150 338.000 2.253,33 0€
Ascensor £~ Ascensor
Si Si
Instalaciones Instalaciones
Si
Piscina Piscina
T No
: Terrazaljardin Terrazaljardin
| Si
Com. Agencia Com. Agencia
. 5%

IDENTIFICACION DE LA MU-ESTRA
https://www.idealista.com/inmueble/96848869/

IDENTIFICACION DE LA MUESTRA
https://www.idealista.com/inmueble/96466547/

MUESTRA 3 |FECHA | 21/09/2024 MUESTRA 4 |FECHA | 21/09/2024
SITUACION ]JC. Ramén Llull, 23 Felanitx SITUACION |C. ses Parres, 12 Felanitx
DATOS DEL CATASTRO 2494503ED1629N0003AB DATOS DEL CATASTRO 2692432ED1629S0006EI
ANO CONSTRUCCION 1.979] N° dormitorios ANO CONSTRUCCION 2.009] Ne° dormitorios
Sup. Vivienda] Comunidad Total 4 Sup. Vivienda| Comunidad Total 2
164 0 164 N° barios 75 15 90 N° bafios
DATOS DEL ANUNCIO 2 DATOS DEL ANUNCIO 1
Superficie Valor venta VUV Aparcamiento Superficie Valor venta VUV Aparcamiento
155 270.000 1.741,9 0,00 € 80 160.000 2.000,00 0,00 €
[ B Ascensor 3 Ascensor
/ No No
Instalaciones Instalaciones
Bk — / No Si
B = ) = _ Piscina Piscina
e ' i No No
Terrazaljardin Terrazaljardin
Si
Com. Agencia Com. Agencia
5%

IDENTIFICACION DE LA MUESTRA
https://www.idealista.com/inmueble/105709791/

IDENTIFICACION DE LA MUESTRA
https://www.idealista.com/inmueble/105192306/

MUESTRA 5 |FECHA | 21/09/2024 MUESTRA 6 |FECHA | 21/09/2024
SITUACION |C. de s'Aigo, 1 Felanitx SITUACION |C. de la Mar, 15 Felanitx
DATOS DEL CATASTRO 2891923ED1629S0003FT DATOS DEL CATASTRO 3092309ED1629S0003MT
ANO CONSTRUCCION 1.950] N° dormitorios ANO CONSTRUCCION 1.950] N° dormitorios
Sup. Vivienda| Comunidad Total 2 Sup. Vivienda| Comunidad Total 5
67 0 67 N° bafios 202 28 230 N° bafios
DATOS DEL ANUNCIO 1 DATOS DEL ANUNCIO 2
Superficie Valor venta VUV Aparcamiento Superficie Valor venta VUV Aparcamiento
104 115.000 1.105,77 0,00 € 245 245.000 1.000,00 0,00 €
¥ ) | Ascensor T - Ascensor
' p + No No
= Instalaciones Instalaciones
oty No Si
ol B s Piscina Piscina
' ! el No No
Terrazaljardin Terrazaljardin
Si Si
Com. Agencia Com. Agencia
A€ 0% 0%

IDENTIFICACION DE LA MUESTRA
https://www.idealista.com/inmueble/104950574/

IDENTIFICACION DE LA MUESTRA
https://www.idealista.com/inmueble/103209532/




DELIMITACION DE UNA UNIDAD DE ACTUACION EN EL PGO DE FELANITX

MUESTRA 7 |FECHA | 21/09/2024 MUESTRA 8 |FECHA | 21/09/2024
SITUACION |C. des Llebeig, 20 Felanitx SITUACION |C. d'en Gabriel Vaquer, 59 Felanitx
DATOS DEL CATASTRO 2487957ED1628N0006HY DATOS DEL CATASTRO 2784315ED1628S0003WA
ANO CONSTRUCCION 2.003] Ne° dormitorios ANO CONSTRUCCION 2.010] Ne° dormitorios
Sup. Vivienda| Comunidad Total 3 Sup. Vivienda| Comunidad Total 4
166 29 195 N° bafios 140 0 140 N° bafios
DATOS DEL ANUNCIO 1 DATOS DEL ANUNCIO 2
Superficie Valor venta VUV Aparcamiento Superficie Valor venta VUV Aparcamiento
166 155.400 936,14 0,00 € 140 150.000 1.071,43 0,00 €
----- . Ascensor : . Ascensor
Si No
Instalaciones Instalaciones
Si No
Piscina Piscina
No No
Terrazaljardin Terrazaljardin
Si Si
Com. Agencia Com. Agencia
5% 5%

IDENTIFICACION DE LA MUESTRA

https://www.idealista.com/inmueble/103522475/

IDENTIFICACION DE LA MUESTRA
https://www.idealista.com/inmueble/105599952/

Com. Agencia

IDENTIFICACION DE LA MUESTRA
https://www.idealista.com/inmueble/106065555/

IDENTIFICACION DE LA MUESTRA

MUESTRA 9 |FECHA | 21/09/2024 MUESTRA 10 |FECHA | 21/09/2024
SITUACION |C. de Santanyi, 50 Felanitx SITUACION |C. 31 de Marg Felanitx
DATOS DEL CATASTRO 2683507ED1628S0078XL DATOS DEL CATASTRO sin datos del catastro
ANO CONSTRUCCION 2.002] Ne° dormitorios ANO CONSTRUCCION 1.957] N° dormitorios
Sup. Vivienda| Comunidad Total 3 Sup. Vivienda| Comunidad Total 3
96 9 105 N° bafios 163 0 163 N° bafios
DATOS DEL ANUNCIO 2 DATOS DEL ANUNCIO 2
Superficie Valor venta VUV Aparcamiento Superficie Valor venta VUV Aparcamiento
106 310.000 2.924,53| -23.436,80 € 163 250.000 1.533,74 0,00 €
g Ascensor ] Ascensor
No
Instalaciones Instalaciones
Si
Piscina Piscina
No
Terrazaljardin Terrazaljardin
Si

Com. Agencia

5%

https://www.idealista.com/inmueble/105089195/

ESTUDIO DE MERCADO DE LAS PLAZAS DE APARCAMIENTO EN LA ZONA

SITUACION DE LAS MUESTRAS Fecha Superficie Valor venta VUV (€/m2)
MUESTRA 1_|C. Mitgjorn, s/n Felanitx 21/09/2024 11,25 5.000,00 € 444,44 €
MUESTRA 2 |C. ses Parres, 10 Felanitx 21/09/2024 47,00 35.000,00 € 744,68 €
MUESTRA 3 |C. Progrés, 20 Felanitx 21/09/2024 128,00f 200.000,00 € 1.562,50 €
MUESTRA 4 |C. Moli d'en Ploris Felanitx 21/09/2024 10,00 4.700,00 € 470,00 €
MUESTRA 5 |C. Ramén Llull Felanitx 21/09/2024 11,00 10.500,00 € 954,55 €
MUESTRA 6 |C. Mitgjorn, s/n Felanitx 21/09/2024 11,00 11.000,00 € 1.000,00 €
IDENTIFICACION DE LAS MUESTRAS Localizacion | Configuracion| Com. Agencia Valor venta
MUESTRA 1  https://www.idealista.com/inmueble/98179727/ 1,10 1,00 5,00% 464,44 €
MUESTRA 2  https://www.idealista.com/inmueble/105191819/ 1,00 1,00 5,00% 707,45 €
MUESTRA 3  https://www.idealista.com/inmueble/105164110/ 1,00 1,00 5,00% 1.484,38 €
MUESTRA 4  https://www.idealista.com/inmueble/101387003/ 1,10 1,00 5,00% 491,15 €
MUESTRA 5  https://www.idealista.com/inmueble/100052370/ 1,10 1,00 5,00% 997,50 €
MUESTRA 6 https://www.idealista.com/inmueble/100232161/ 1,10 1,00 5,00% 1.045,00 €
VALOR MEDIO DE MERCADO (€/m2) 864,99 €
SUPERFICIE DE LA PLAZA TIPO (m2) 27,10
VALOR MEDIO DE LA PLAZA TIPO 23.436,80
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DELIMITACION DE UNA UNIDAD DE ACTUACION EN EL PGO DE FELANITX

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR DATOS DEL ANUNCIO DATOS DEL CATASTRO
MUESTRAS |[SITUACION REFERENCIA CATASTRAL Superficie Valor venta | Vivienda (m2)] Comunidad
MUESTRA 1 |C. Constinucio, 10 2890310ED1629S0004AY 150,00 610.000,00 119,00 13,00
MUESTRA 2 |C. Constinucio, 10 2890310ED1629S0003PT 150,00 338.000,00 119,00 13,00
MUESTRA 3 |C. Ramén Llull, 23 2494503ED1629N0003AB 155,00 270.000,00 164,00 0,00
MUESTRA 4 |C. ses Parres, 12 2692432ED1629S0006EI 80,00 160.000,00 75,00 15,00
MUESTRA 5 |C. de s'Aigo, 1 2891923ED1629S0003FT 104,00 115.000,00 67,00 0,00
MUESTRA 6 |C. de la Mar, 15 3092309ED1629S0003MT 245,00 245.000,00 202,00 28,00
MUESTRA 7 |C. des Llebeig, 20 2487957ED1628N0006HY 166,00 155.400,00 166,00 29,00
MUESTRA 8 |C. d'en Gabriel Vaquer, 59 2784315ED1628S0003WA 140,00 150.000,00 140,00 0,00
MUESTRA 9 |C. de Santanyi, 50 2683507ED1628S0078XL 106,00 310.000,00 96,00 9,00
MUESTRA 10 |C. 31 de Mar¢ sin datos del catastro 163,00 250.000,00 163,00 0,00
Valor venta - Estado de Fecha de Afios desde ESTUDIO DE MERCADO
MUESTRAS comision conservacion construccion ultima refor. |Edificabilidad Valor venta | Valor aparc. | Valor (VU) (*)
MUESTRA 1 95% 1 2.021 3 132,00 610.000,00 0,00 4.390,15 €
MUESTRA 2 95% 1 2.021 3 132,00 338.000,00 0,00 2.432,58 €
MUESTRA 3 95% 1 1.979 45 164,00 270.000,00 0,00 1.564,02 €
MUESTRA 4 95% 1 2.009 15 90,00 160.000,00 0,00 1.688,89 €
MUESTRA 5 100% 1 1.950 74 67,00 115.000,00 0,00 1.716,42 €
MUESTRA 6 100% 1 1.950 74 230,00 245.000,00 0,00 1.065,22 €
MUESTRA 7 95% 1 2.003 21 195,00 155.400,00 0,00 757,08 €
MUESTRA 8 95% 1,5 2.010 14 140,00 150.000,00 0,00 1.017,86 €
MUESTRA 9 95% 1 2.002 22 105,00 310.000,00 -23.436,80 2.592,71 €
MUESTRA 10 95% 1 1.957 67 163,00 250.000,00 0,00 1.457,06 €
(*). Valor en venta menos valor del aparcamiento y comisién del agente inmobiliario.
COEFICIENTES CORRECTORES DE LAS MUESTRAS
MUESTRAS Localizacion Uso Configuracion Tipologia Superficie Calidad (*) [ Gravamenes
MUESTRA 1 0,90 0,90 1,00 1,10 1,00 1,05 0,0155 1,00
MUESTRA 2 0,90 0,90 1,00 1,10 1,00 1,05 0,0155 1,00
MUESTRA 3 1,00 0,95 1,00 1,10 1,00 1,15 0,3263 1,00
MUESTRA 4 1,00 0,95 1,00 1,10 0,85 1,10 0,0863 1,00
MUESTRA 5 0,90 0,95 1,00 1,10 0,80 1,15 0,6438 1,00
MUESTRA 6 0,90 0,95 1,00 1,10 1,15 1,10 0,6438 1,00
MUESTRA 7 1,10 0,95 1,00 1,10 1,05 1,05 0,1271 1,00
MUESTRA 8 1,00 0,95 1,00 1,10 1,00 1,15 0,1197 1,00
MUESTRA 9 1,00 0,95 1,00 1,10 0,90 1,05 0,1342 1,00
MUESTRA 10 1,00 0,95 1,00 1,10 1,00 1,10 0,5595 1,00
(*). El ascensor no se considera en viviendas unifamiliares ni en viviendas en planta baja.
Conservacién 0,7878| Coeficiente |VALOR MEDIO HOMOGENEIZADO Muestras

MUESTRAS [ F=Vc/VM > de homogen. | Valor (VU) Coeficiente VUH actualizadas
MUESTRA 1 0,0155 0,79 1,0124 0,9471 4.390,15 0,9471 4.157,96 € 4.157,96 €
MUESTRA 2 0,0155 0,79 1,0124 0,9471 2.432,58 0,9471 2.303,92 € 2.303,92 €
MUESTRA 3 0,3263 0,79 1,3472 1,6190 1.564,02 1,6190 2.532,21 € 2.532,21 €
MUESTRA 4 0,0863 0,79 1,0731 1,0485 1.688,89 1,0485 1.770,83 € 1.770,83 €
MUESTRA 5 0,6438 0,79 2,0350 1,7608 1.716,42 1,7608 3.022,29 € 3.022,29 €
MUESTRA 6 0,6438 0,79 2,0350 2,421 1.065,22 2,4211 2.579,02 € 2.579,02 €
MUESTRA 7 0,1271 0,79 1,1116 1,4087 757,08 1,4087 1.066,51 € 1.066,51 €
MUESTRA 8 0,1197 0,79 1,1044 1,3273 1.017,86 1,3273 1.350,96 € 1.350,96 €
MUESTRA 9 0,1342 0,79 1,1186 1,1046 2.592,71 1,1046 2.864,01 € 2.864,01 €
MUESTRA 10 0,5595 0,79 1,7920 2,0599 1.457,06 2,0599 3.001,40 € 3.001,40 €

Muestras rechazadas VALOR MEDIO DE MERCADO ACTUALIZADO (€/m2) 2.508,56 €

VARIACION DEL VALOR MEDIO DE MERCADO POR EL TIEMPO TRANSCURRIDO Meses Porcentaje (*) |Variacién (%)

| Tiempo transcurrido desde la fecha de valoracion y la toma de muestras de mercado 0 0,00% 0,00%
(*). Historico de precios de venta de viviendas los Ultimos arios (fuente: Idealista) VUH actual | Variacion (%) | VUH a origen
|VALOR MEDIO DE MERCADO A LA FECHA DE LA VALORACION | 21/09/2024 2.508,56 € 0,00% 2.508,56 €
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DELIMITACION DE UNA UNIDAD DE ACTUACION EN EL PGO DE FELANITX

CALCULO DEL VALOR DE CONSTRUCCION (Vc) €/m2
Coste unitario construccion 636,73
Coeficiente corrector por tipologia y uso (1) 2,20

Coeficiente de calidad (Q) 1

Coeficiente moderador (M) 1

Coste unitario de construccion corregido 1.400,81
Control de calidad 1,00% 14,01
Coste medidas seguridad y salud 1,00% 14,01
PEM (€/m2) 1.428,82
BENEFICIO INDUSTRIAL Y GG

Beneficio industrial 13% 185,75
Gastos generales 6% 85,73
PEC (€/m2) 271,48
HONORARIOS PROFESIONALES

Proyecto basico, de ejecucién y direccion 8,20% 117,16
Estudio y coordinacion seguridad y salud 1,23% 17,57
Direccion Técnica de la obra 2,46% 35,15
Telecomunicaciones, ingenieros, etc. 0,05% 0,70
Proyecto y direccién actividad 0,08% 1,14
SUBTOTAL 171,73
NOTARIA Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Notaria 0,00% 0,00
Registro de la Propiedad 0,00% 0,00
SUBTOTAL 0,00
LICENCIA Y TASAS

Licencia de obras 2,00% 28,58
ICIO 3,00% 42,86
Ocupacion via publica 0,10% 1,43
Tasa gestion residuos 0,10% 1,43
SUBTOTAL 74,30
OTROS GASTOS NO RECUPERABLES

Topografia y estudio geotécnico 0,10% 1,43
OCT 2,00% 28,58
SUBTOTAL 30,01
TOTAL Vc 1.976,34
(1). Superficie de producto inmobiliario final sin comunidad. 135,00
VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO €/m2 Valor total
Vv: valor venta del uso considerado 2.508,56 (€)

K: coeficiente de ponderacién de los GG 1,20 1.142,00
\c: valor construccién del uso considerado 1.976,34 1,00
VRS=(Vv /K) - Vc 114,13 130.341,86
VRS MINIMO CONSIDERADO 125,43 5%

0,9
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