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0.-ENCARGO

Se ha recibido el encargo de comprobar la viabilidad de la Unidad de Actuacién UA 10,
con la finalidad de si ha lugar, acogerse a bajar la cesién prevista del 15% del suelo
lucrativo, previsto en el articulo 29. Deberes de las personas propietarias de suelo urbano,
de la LUIB 12/2017, que establece:

“No obstante lo anterior y justificado sobre la base del resultado de la memoria de viabilidad
econdmica, el planeamiento urbanistico podrd reducir hasta el 5 % este porcentaje cuando sean
actuaciones de transformacion urbanistica vinculadas a actuaciones de rehabilitacion o de
renovacion urbana con un exceso de cargas con respecto a la media de actuaciones de
transformacion del municipio, o cuando el dmbito se destine predominantemente a dotaciones
publicas.

d) Ceder el suelo lucrativo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al 15 % del
aprovechamiento urbanistico que comporten las diferentes actuaciones sefialadas en el primer
pdrrafo de este punto 3.

En todo caso, en las actuaciones de dotacion, las personas propietarias de las parcelas edificables
sometidas a este régimen cederdn este porcentaje solo sobre el incremento del aprovechamiento
establecido por el nuevo plan con respecto al atribuido por el planeamiento anterior”

1.-ANTECEDENTES

La legislacién tanto Estatal como Autondémica prevén que cualquier nuevo planeamiento
tanto de caracter general como de desarrollo incluya en su documentaciéon un estudio de
viabilidad econdémica y de sostenibilidad econdmica, tanto para el particular como para la
administracion que garantice que las previsiones del planificador son viables de ejecutarse
Yy que no seran previsiones que resten sobre el papel y no se lleven a término por no ser
econdémicamente posibles.

La documentacion que conforma los instrumentos de ordenacion, deben incluir un Informe
0 Memoria de Sostenibilidad Econémica (ISE), en el que se ponderara, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién 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

Esta regulacion con rango legal obliga a llevar a cabo un analisis econémico de lo que
supone para la Administracién Publica Municipal el mantenimiento y la conservacién de
las infraestructuras, servicios y dotaciones que el propio Ayuntamiento recibe como
consecuencia del principio de reparto de cargas y beneficios.

Asi mismo la legislacién tanto Estatal como Autondmica prevén que cualquier nuevo
planeamiento tanto de caracter general como de desarrollo incluya en su documentacion un
estudio de viabilidad econémica en base a criterios de rentabilidad.

La legislacion actual establece que en materia de planeamiento urbanistico se aportaran
los estudios que permitan acreditar:

a) La justificacion del equilibrio entre las cargas de la accion urbanizadora y los beneficios
econdmicos reportados por la misma.
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Cuando la actuacién urbanizadora prevista se encomienda a la iniciativa privada, si la
ejecucion de las misma no presenta una prevision de beneficio razonable, el desarrollo de
la actuacion permanecera inactiva y no se cumpliran las propuestas, fracasando, por
tanto, el modelo de desarrollo establecido y dejando, finalmente insatisfechas las
demandas sociales ante la ausencia de una oferta urbana adecuada.

En este sentido, el estudio de viabilidad econémica debe partir de la determinacion de la
totalidad de los costes de produccién urbanizadora (gastos de urbanizacion, gastos
generales, financieros y beneficio empresarial) de la actuacién concreta a analizar y de los
ingresos potenciales de la actuacion, es decir, el valor en venta de las parcelas
urbanizadas resultantes, calculado en funcién de los valores de repercusion
correspondientes a cada uno de los usos a implantar, determinados sobre la base de un
riguroso estudio de mercado actualizado, y todo ello calculado por la metodologia
residual, estatica o dinamica segun queramos disponer de mayor o menor informacion a la
hora de tomar decisiones sobre la viabilidad de la actuacion.

Los estudios de viabilidad econémica focalizan la atencion en la inversion que realizan los
operadores particulares durante el proceso de produccion de las parcelas urbanizadas,
acotando el analisis a la fase de ejecucién y a los recursos privados, mientras que los
informes de sostenibilidad econdmica evaluan el impacto en las arcas publicas del
mantenimiento de la urbanizacion ejecutada, asi como la prestacion de servicios en el
nuevo espacio urbano.

1.1.-MARCO LEGAL .

Para el calculo de estos valores es de aplicacion en especial dada la fecha a la que se
refieren las valoraciones, la siguiente legislacion:

-Guia metodolégica para la redaccién de informes de sostenibilidad econémica, editada
por la Secretaria de Estado de vivienda y actuaciones urbanas, del Ministerio de Fomento
del Gobierno de Espania.

-Reglamento de la Ley 2/2014 para la Isla de Mallorca.

-Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre Texto Refundido de la Ley del Suelo
y Rehabilitacion Urbana.

-Real Decreto 1492/ 2011 de 24 de Octubre, por el que se aprueba el reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo.

-Ley 12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo de les llles Balears LUIB

La Ley 2/2014 de 25 de marzo de ordenacioén y uso del suelo de les llles Balears LOUS
sustituida por la LUIB, en su articulo 39 hace referencia al contenido que deben tener los
estudios de sostenibilidad.

El Decreto Ley 1/2016 , de 12 de enero, de medidas urgentes en materia urbanistica,
hace mencion a las cesiones de aprovechamiento que se deben efectuar en funcién de la
viabilidad econdmica de la propuesta.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana recoge las mismas determinaciones.

La LUIB Ley 17/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears define los

objetivos de las Memorias de viabilidad econdmica: “Los informes de sostenibilidad econémica se
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dirigen a evitar los impactos negativos en las haciendas publicas mediante la consecucion de un equilibrio en
la relacion de ingresos tributarios y de gastos de mantenimiento ocasionados por la cesion a la
administracion de los suelos dotacionales publicos e infraestructuras que aquella recibe en el marco del
proceso de produccion de ciudad. El objetivo es, por una parte, imposibilitar la generacion de déficits en la
gestion municipal de estos suelos publicos y, de otra, dimensionar racionalmente los dmbitos de ejecucion
urbanizadora, al tener que adecuarlos a la capacidad de absorcion por el mercado de los productos
inmobiliarios que de ellos se deriven, para evitar la aparicion de <ciudades fantasmas>>, espacios
urbanizados pero sin edificacion ni habitantes”.

Se ha tenido en cuenta para la redaccién del presente informe en especial los siguientes
articulos de caracter general de la LUIB :

Articulo 34. Instrumentos de planeamiento. LUIB 12/2017

1. La ordenacion urbanistica de los municipios se fijard mediante dos tipos de planes jerarquizados: el plan
general y los planes de ordenacion detallada.

2. El plan general establecerd las determinaciones de cardcter estructural definidas en el articulo 37 de la
presente ley. La aprobacion del plan general serd previa y necesaria para la aprobacion de los planes de
ordenacion detallada.

3. Los planes de ordenacion detallada establecerdn las determinaciones de cardcter detallado definidas en el
articulo 42 de la presente ley, con estricto respeto a las determinaciones establecidas en el plan general al
que se encuentran vinculados, y se desarrollardn mediante los instrumentos de planeamiento de desarrollo
siguientes: planes parciales, planes especiales y estudios de detalle, asi como mediante los instrumentos de
ordenacion conformados por las ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion.

Los planes parciales y los planes especiales también se podrdn desarrollar por medio de estudios de detalle,
cuando asi lo prevean.

4. La proteccion de los elementos del patrimonio histérico se llevard a cabo mediante planes especiales y
catdlogos.

5. Las determinaciones de los instrumentos de planeamiento se definirdn en la documentacion grdfica y
escrita que reglamentariamente se establezca. En todo caso, los planes contendrdn, como minimo, la
normativa reguladora y una memoria justificativa en la que se haga mencion especial a la sostenibilidad
ambiental, econdmica y social de la propuesta, asi como todos aquellos documentos exigidos por la
legislacidn sectorial aplicable en los términos establecidos en los articulos 36 y siguientes de la presente ley

Articulo 41. Documentacion de los planes de ordenacién detallada. LUIB 12/2017

Los planes de ordenacion detallada incluirdn la siguiente documentacion:

a) La memoria informativa y justificativa, tanto de su adecuacion al plan general que desarrollen, como de
las determinaciones de ordenacion detallada que establezcan.

b) Los planos del estado actual y de las afecciones existentes sobre el territorio, y los planos de ordenacion
detallada, a escala adecuada, en los que se establecerdn las determinaciones grdficas que sean necesarias
para un perfecto conocimiento de la ordenacion urbana prevista.

¢) Las normas urbanisticas y las ordenanzas generales y particulares de usos compatibles y prohibidos por lo
que respecta al global establecido en el plan general y los indices de edificabilidad neta aplicables a cada una
de las parcelas individuales integradas en las zonas de ordenacion del suelo urbano, y a las parcelas
edificables derivadas de la ordenacion detallada correspondiente a cada dmbito de transformacion
urbanistica en suelo urbano y en cada sector del suelo urbanizable, complementadas con las
correspondientes fichas de planeamiento y gestion aplicables a cada una de las actuaciones de
transformacion urbanistica previstas.

Asimismo, incluirdn las normas urbanisticas y las ordenanzas generales y particulares para todas las
categorias del suelo rustico.

d) La memoria de viabilidad econémica para aquellos casos en que se establece un incremento de
aprovechamiento sobre el que se atribuye por el planeamiento anterior y el informe de sostenibilidad
economica para aquellas actuaciones en que se generen cesiones de suelo a la administracion para
infraestructuras o dotaciones publicas.

e) El estudio ambiental estratégico segun lo establecido en la legislacion ambiental, salvo que, por su
finalidad y objeto, el 6rgano ambiental acuerde la exoneracion por el hecho de no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente.
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La obligatoriedad de la redaccion del estudio de sostenibilidad econdémica y de viabilidad
economica viene determinada por el art.47.2 y 47.3 de la LUIB, que es una reproduccion
del art.22 del R.D.L. 7/2015.

Articulo 47. Contenido de los estudios econémicos del planeamiento. LUIB 12/2017

1. El estudio econdmico y financiero del plan general contendrd la estimacion del coste econdmico de las
actuaciones de transformacion urbanistica previstas en el estudio, la identificacion de los sujetos publicos o
privados responsables de su ejecucion y el andlisis 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 economica, en funcion 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 ponderard 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 relacion con el impacto econémico para la hacienda local, se cuantificardn 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 estimard 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 socioecondmicos previsibles hasta que estén acabadas las
edificaciones que la actuacion comporte

3. La memoria de viabilidad econémica se incluird 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 renovacion urbanas, asi como a las
edificatorias rehabilitadoras, e incluira un balance comparativo relativo a la rentabilidad econémica, en los
términos establecidos en la legislacion estatal.

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

El ambito de su aplicacion viene determinado en el art.23 LUIB apartado 2.

Articulo 23. Actuaciones urbanisticas. LUIB 12/2017

El planeamiento podrd distinguir las actuaciones urbanisticas siguientes:

1. Actuaciones edificatorias. Son las que afectan a una unica parcela, localizada en suelo urbano o rustico,
con alguna de las siguientes finalidades:

a) La edificacion, que podrd incluir simulténeamente y, en su caso, la complecion de algtn servicio
urbanistico en los términos que establece el articulo 29.2 de la presente ley.

b) La rehabilitacion edificatoria, que puede tener por objeto:

i. La recuperacion de las condiciones de seguridad estructural y del resto de condiciones de habitabilidad.

ii. La optimizacion de su eficiencia energética.

iii. La satisfaccion de la accesibilidad universal.

iv. La adaptacion a las condiciones del entorno y del medio urbano o rural en que se integra.

c¢) La sustitucion de la edificacion preexistente por obra nueva conforme al planeamiento en vigor en este
momento, siempre que este mantenga el aprovechamiento urbanistico atribuido por el planeamiento
anterior.

2. Actuaciones de transformacion urbanistica. Son las que afectan a un conjunto de parcelas, localizadas en
suelo urbano o urbanizable, cuya finalidad es transformar el espacio urbanistico preexistente, conforme a las
determinaciones del nuevo planeamiento. Se distinguen las siguientes situaciones:
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a) Actuacion de nueva urbanizacion: es aquella que habilita para la completa transformacion de su situacion
originaria rural a la final de suelo urbanizado. El dmbito espacial de este tipo de actuacion serd el de un
sector de suelo urbanizable delimitado en el plan general.

b) Actuacion de renovacion urbana: es aquella que habilita para la transformacion completa de la situacion
del tejido urbano originario y la renovacion integral de su urbanizacion, entendiendo como tal la que implica
la reurbanizacion general de su dmbito de suelo con demolicion prdcticamente total de las edificaciones
preexistentes y completo redisefio y reimplantacion de sus servicios urbanisticos. El dmbito espacial de este
tipo de actuacion es el de una unidad de actuacion localizada en suelo urbano delimitada en el plan de
ordenacion detallada correspondiente.

c) Actuacion de dotacion: es aquella que habilita para la obtencion en el suelo urbano de parcelas
dotacionales en proporcion a los incrementos de aprovechamiento que el planeamiento atribuya a
determinadas parcelas concretas en los términos establecidos en el siguiente pdrrafo de este apartado y
siempre que no precise de la reforma integral de la urbanizacion. El dmbito espacial de este tipo de actuacion
se delimitard como una unidad de actuacion, continua o discontinua, en el suelo urbano y que se identificard
mediante el procedimiento de reparcelacion voluntaria y de acuerdo con los criterios establecidos en los
articulos 78.4 y 90, respectivamente, de la presente ley, en el momento de la ejecucion del planeamiento.

Las parcelas que conformen estas actuaciones de dotacion serdn de dos tipos: por una parte, parcelas
lucrativas a las que el planeamiento les atribuya un incremento de aprovechamiento urbanistico producido
por un aumento de la edificabilidad, de la densidad de viviendas y/o un cambio de uso global, respecto a lo
establecido en el planeamiento anterior; y por otra, parcelas destinadas a dotaciones publicas,
dimensionadas en proporcion al citado incremento del aprovechamiento atribuido a las parcelas lucrativas.
d) Actuacion de reforma interior: es aquella que habilita para la modificacién, renovacion y reurbanizacion
de un dmbito concreto del suelo urbano y que puede contener a su vez otros tipos de actuaciones
urbanisticas, excepto las de nueva urbanizacion, en los términos establecidos en los articulos 130 y 131 de la
presente ley. El dmbito espacial de este tipo de actuacion requerird su delimitacion geométrica en el suelo
urbano del plan general y su ordenacion detallada se establecerd mediante la formulacion de un plan
especial de reforma interior.

Cuando el ambito espacial de la reforma interior abarque, ademds del objetivo de resolver la obsolescencia
funcional existente, la intervencion en zonas de vulnerabilidad social generalizada, se denominard
«actuacion de regeneracion urbana».

3. Actuaciones aisladas: tendrdn esta consideracion las actuaciones de ejecucion del planeamiento que
tengan una finalidad diferente de las mencionadas en los apartados anteriores, y en particular:

a) Las de ejecucion directa de sistemas generales o alguno de sus elementos en cualquier clase de suelo.

b) Las dirigidas a la obtencion de terrenos destinados a dotaciones publicas en suelo urbano que no tengan la
consideracion de actuaciones de dotacién por no existir un incremento del aprovechamiento urbanistico.

La identificacion del dmbito de estas actuaciones se establecerd en el planeamiento correspondiente.

Articulo 29. Deberes de las personas propietarias de suelo urbano. LUIB 12/2017

1. Las personas propietarias de suelo urbano acabardn o completardn a su cargo la urbanizacion necesaria
para que los terrenos alcancen la condicion de solar y edificardn los solares resultantes en los plazos y de
acuerdo con las determinaciones que haya fijado el planeamiento urbanistico.

2. La complecién de la urbanizacion a que se refiere el apartado anterior no requerird actuaciones de
transformacion urbanistica cuando sean suficientes, para alcanzar la condicion de solar, las obras de
conexion de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento.

En estos casos, las personas propietarias estardn también obligadas a ceder, en su caso y de forma previa a
la edificacion, los terrenos destinados a viales. El ayuntamiento podrd ordenar la cesion de los terrenos y la
urbanizacion de las aceras y la via publica que correspondan a la persona propietaria en cualquier momento,
asi como su ejecucion, mediante la formulacion de un proyecto de obras ordinarias.

3. Sin perjuicio del régimen establecido en los articulos 130 y 131 de la presente ley para las actuaciones de
reforma interior y de regeneracion urbana, cuando la complecién, la renovacion o la reforma de la
urbanizacion en suelo urbano requiera actuaciones de transformacion urbanistica, definidas en el articulo
23.2.b) y c) anterior, se cumplirdn los deberes siguientes:
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a) Repartir equitativamente los beneficios y las cargas derivadas del uso y de la edificabilidad atribuidas por
el planeamiento urbanistico.

b) Ceder al ayuntamiento, de manera obligatoria y gratuita, el suelo reservado para los sistemas urbanisticos
locales incluido en el dmbito correspondiente a las actuaciones sefialadas en el primer pdrrafo de este punto
3, continuo o discontinuo, en el que sean comprendidos los terrenos.

En concreto, los suelos dotacionales de cesion correspondientes a las actuaciones sefaladas se
cuantificardn en funcion de los resultados de la memoria de viabilidad economica de la actuacion y, en su
caso, del informe de sostenibilidad econémica, asi como de un andlisis riguroso de compacidad del suelo
urbano preexistente. Por ello, se adoptard como dmbito de referencia espacial el determinado por usos y
tipologias homogéneas que permitan conformar zonas de aplicacion de unas ordenanzas concretas en que
se integren los suelos objeto de la actuacion.

Finalmente, de manera justificada se adoptard la superficie dotacional correspondiente, que dispondrd,
como minimo, de la ratio dotacional existente en esta zona y, como mdximo, del estdndar establecido para
los sectores de suelo urbanizable en el articulo 43.4 de la presente ley. No obstante, en aquellos dmbitos
espaciales de suelo urbano en los que la ratio dotacional existente supere el 40 % de la media resultante para
todo el suelo urbano, asi como también el 40 % de los estdndares establecidos para el suelo urbanizable, el
planeamiento general o parcial podrad establecer la no exigencia de la cesion de suelo dotacional derivada del
incremento de aprovechamiento atribuido a la actuacion.

c) Ceder al ayuntamiento, de manera obligatoria y gratuita, el suelo necesario para la ejecucion de los
sistemas generales que el plan general haya incluido en el dmbito correspondiente a las actuaciones
sefialadas en el primer pdrrafo de este punto 3, continuo o discontinuo, al que pertenecen los terrenos, o los
adscriba en el caso de las actuaciones de renovacion urbana.

d) Ceder el suelo lucrativo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al 15 % del aprovechamiento
urbanistico que comporten las diferentes actuaciones sefialadas en el primer pdrrafo de este punto 3.

En todo caso, en las actuaciones de dotacion, las personas propietarias de las parcelas edificables sometidas
a este régimen cederdn este porcentaje sélo sobre el incremento del aprovechamiento establecido por el
nuevo plan con respecto al atribuido por el planeamiento anterior.

No obstante lo anterior y justificado sobre la base del resultado de la memoria de viabilidad economica, el
planeamiento urbanistico podrd reducir hasta el 5 % este porcentaje cuando sean actuaciones de
transformacion urbanistica vinculadas a actuaciones de rehabilitacion o de renovacién urbana con un
exceso de cargas con respecto a la media de actuaciones de transformacion del municipio, o cuando el
dmbito se destine predominantemente a dotaciones publicas.

Asimismo, el planeamiento urbanistico podrd incrementar de manera justificada el porcentaje previsto
anteriormente hasta el 20 % en aquellos casos en que el valor de las parcelas resultantes sea
considerablemente superior al de las otras en la misma categoria de suelo.

e) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion, sin perjuicio del derecho a resarcir los gastos de instalacion
de las redes de abastecimiento de agua, de suministro de energia eléctrica, de distribucion del gas, en su
caso, y de la infraestructura de la conexion a las redes de telecomunicaciones, a cargo de las empresas
suministradoras en la parte que, segun la reglamentacion especifica de estos servicios, no tenga que ser a
cargo de las personas usuarias.

Cuando se trate de actuaciones de renovacion urbana, costeard también las obras de ampliacion y refuerzo
de los sistemas generales exteriores que, en su caso, fueran necesarias, en los términos fijados en el articulo
30.2.c) de la presente ley.

f) Edificar los solares en los plazos que establezca el planeamiento urbanistico.

g) Ejecutar, en los plazos que establezca el planeamiento urbanistico, la construccion de la vivienda
protegida que les corresponda. En caso de que no se hayan determinado estos plazos en el planeamiento,
seran de dos aflos como mdximo para iniciar las obras y de cuatro afios y medio como mdximo para
finalizarlas.
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h) Conservar las obras de urbanizacion, a través de la correspondiente entidad de conservacion, en los
supuestos en que se haya asumido voluntariamente esta obligacion, o cuando la imponga justificadamente
el planeamiento general.

i) Garantizar el realojo de las personas ocupantes legales que sea necesario desalojar de inmuebles situados
dentro del drea de actuacion y que constituyan su residencia habitual, asi como su retorno cuando tengan
derecho a ello, en los términos establecidos en la legislacion estatal.

4. Excepto cuando se pueda cumplir con suelo destinado a vivienda protegida en virtud de la reserva
obligatoria correspondiente, el cumplimiento del deber de cesion regulado en la letra d) del apartado 3
anterior podra efectuarse mediante las formas alternativas que reglamentariamente establezca el consejo
insular correspondiente y, en todo caso, mediante su compensacion en metdlico de valor equivalente y
determinada en aplicacion de la legislacion estatal de suelo, compensacion que se destinard a obtener los
suelos con destino a vivienda protegida, o a costear la parte de financiacion publica que se hubiera previsto
en la actuacion de transformacion urbanistica o bien a integrarse en el patrimonio publico de suelo, y se
destinaria preferentemente a actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano.

5. En las actuaciones de dotacidn, las cesiones de terrenos destinados a dotaciones publicas que resulten del
reajuste respecto del incremento de edificabilidad, densidad o cambio de uso, se podrdn sustituir, cuando sea
fisicamente imposible materializarlas dentro del dmbito de la propia parcela edificable:

a) Por la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa de valor equivalente, materializada, en
régimen de complejo inmobiliario dentro del mismo edificio, en los términos previstos en la legislacion estatal
de suelo.

b) Por su compensacion en metdlico, que se destinard bien a obtener los suelos dotacionales cuya obtencion
no se materialice en el momento de la aprobacion de la actuacion, o bien a costear la parte de financiacion
publica que hubiera previsto la actuacion o a integrarse en el patrimonio publico de suelo, y se destinard de
forma preferente a actuaciones.

Articulo 24. Definicion y determinacion del aprovechamiento urbanistico objetivo, publico, medio y
subjetivo de una actuacioén. LUIB 12/2017

1. El aprovechamiento urbanistico, medido en unidades de aprovechamiento (ua), serd el pardmetro que:

a) Represente el contenido juridico-urbanistico atribuido por el planeamiento a un suelo concreto.

b) Determine el contenido econdmico del derecho de propiedad.

2. El aprovechamiento urbanistico objetivo de una parcela o de un dmbito espacial de ordenacion concreto se
determinard mediante la suma de los productos de las edificabilidades (m? de techo) correspondientes a
cada uno de los usos detallados de los que sean susceptibles, multiplicada por los coeficientes de
ponderacién (ua/m? de techo) respectivos, calculados conforme a lo que establece el apartado 6 de este
articulo.

3. El aprovechamiento urbanistico publico serd el derivado del deber de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por el planeamiento. Se determinard aplicando el porcentaje establecido por la
presente ley al aprovechamiento objetivo de una parcela concreta, o del medio para el caso de una actuacion
de nueva urbanizacion o de renovacion urbana.

4. El aprovechamiento urbanistico subjetivo serd el que corresponda a las personas propietarias integradas
en la actuacion urbanistica, y se determinard como el resultante de descontar del aprovechamiento objetivo
o medio el aprovechamiento publico que corresponda a la administracion.

A los efectos del desarrollo de las actuaciones de regeneracion urbana establecidas en el articulo 131 de la
presente ley, se entiende como aprovechamiento urbanistico neto el resultante de descontar del
aprovechamiento urbanistico total el equivalente al coste de las cargas y los deberes que, en su caso,
comporta la nueva ordenacion establecida por el plan especial, y se justificard en la formulacion de la
memoria de viabilidad econdmica preceptiva.
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5. Para cada ambito de las actuaciones de nueva urbanizacion en el suelo urbanizable y de las actuaciones de
renovacion urbana en el suelo urbano, se determinard el aprovechamiento medio (ua/m2 de suelo), que serd
el cociente de dividir el aprovechamiento objetivo de este dmbito calculado en los términos establecidos en el
numero 2, por la superficie total de la actuacion urbanistica (m2 de suelo), descontadas, en su caso, las
superficies correspondientes a los suelos dotacionales publicos preexistentes que mantengan esta calificacion
por el nuevo planeamiento.

6. Los coeficientes de ponderacion relativa entre usos (ua/m2 de techo) se determinardn por referencia al uso
caracteristico, que serd el que disponga de mayor edificabilidad atribuida en la actuacion urbanistica y al que
se le asigne el valor de la unidad (1 ua/m2 de techo). A los restantes usos detallados previstos en la
actuacion, se les asignardn valores de comparacion con la unidad, determinados en proporcion a los
diferentes valores de repercusion de suelo (€/m2 de techo) correspondientes a cada uno de esos usos, de
acuerdo con los resultados de un riguroso estudio de mercado acreditado por un perito tasador experto y de
reconocida competencia o por una sociedad de tasacion homologada oficialmente

1.2.-RESUMEN DE LA ORDENACION
La ordenacion consiste en el desarrollo del suelo urbano segun las previsiones del
planeamiento vigente Plan General de Inca aprobacion definitiva 27/10/2005.

La normativa especifica para esta unidad de actuacion UA 10, viene regulada en su ficha
y en la memoria de la modificacién del Plan General.

LR 0wt a2
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UA10
PLANEAMIENTO PGOU Inca 2012 Modificacion n°6 PGOU
Superficie ambito 8.141 m2 7.886 m2
Superficie viario 4.091 m2 3.787 m2
Superficie solar 4.050 m2 4.099 m2
Superficie edificable 8.030 m2 8.012 m2
Coef. Aprovechamiento bruto 0,99 1,02
Cesiones 15% 17,3%
Coef. Aprovechamiento neto 0,84 0,84

PROGRAMA D’ACTUACIO

TIPUS D'ACTUACIO: UNITAT D'ACTUACIO 10

Situacié: avinguda del Pla — carrer de Baltasar Tortella — General Luque — Quarter

Objectiu: cessid i execucio de vials.
Sistema d'execucié: compensacio

Superficie de la UA: 7.686m?2

Superficie de vials: 3.787 m?

Execucio: Primer quadrienni
Normativa: eixampla

Superficie solar 4.099 m?

Aprofitament lucratiu: 8.012m2 edificables
Coeficient aprofitament brut: 1,02

30 % Edificabilitat residencial destinada a habitatge protegit o de preu taxat.
Lliure de carregues d’urbanitzacio.

Cessid del 17,3% d’aprofitament.
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REF. CATASTRAL LOCALIZACION

| 2363301 | 2363301DD992650001LR lAv DEL GENERAL LUQUE 217 |
[ 2363302 ] 2363302DD992650001TR ]Av DEL GENERAL LUQUE 215 ]

2363311 2363311DD9926S0001DR AV DEL GENERAL LUQUE 179 Es:1 PL:00 Pt01

2363311DD9926S0002FT AV DEL GENERAL LUQUE 179 Es:1 PI:SM P01

2363312 2363312DD9926S0001XR AV DEL GENERAL LUQUE 177 Es:1 PL:00 Pt:01

2363312DD992650002MT AV DEL GENERAL LUQUE 177 Es:1 PI:SM Pt01

2363312D00992650003QY AV DEL GENERAL LUQUE 177 Es:1 P1:00 PE01

23633120D992650004WU AV DEL GENERAL LUQUE 177 Es:1 PL:00 PL:01

2363314 2363314DD9926S0001JR AV DEL GENERAL LUQUE 169 Es:1 P00 Pt:01

2363314DD926S0002KT AV DEL GENERAL LUQUE 169 Es:1 PI:SM Pt:01

2363315 2363315DD9926S0001ER AV DEL GENERAL LUQUE 165 Es:1 PL:00 Pt:01

23633150D9926S0002RT AV DEL GENERAL LUQUE 165 Es:1 PL:01 Pt:01

23633150D992650003TY AV DEL GENERAL LUQUE 165 Es:1 PI1:02 Pt.01
[ 2363316 | 2363316DD992650001SR ] AV DEL GENERAL LUQUE 161 Suelo ]
[ 2363332 ] 2363332DD9926S0001PR [CL DEL QUARTER 27 |
[ 2363333 | 2363333DD9926S0001LR ] CL DEL QUARTER 19 ]
| 2363334 | 2363334DD992650001TR | CL DEL QUARTER 17 |
[ 2363335 | 2363335DD992650001FR | CL DEL QUARTER 1 ‘

Modificacién n° propuesta

Alineacion Avd. del Pla

. Alineacion C/ de
Baltasar Tortella
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1.3.-RESUMEN SUPERFICIES
Los parametros urbanisticos estan fijados en el Plan General son los de la ficha del
apartado anterior, se tendra asi mismo en cuenta :

Ordenanza de usos
Los parametros aplicables para cada zonificacion y tipologia edificatoria seran los siguientes:

a) ALINEACION A VIAL. En las zonas de casco antiguo y ensanche la ordenanza aplicable sera la
correspondiente a 1 vivienda por cada m2 (1h/m2) de suelo comprendido dentro de la profundidad
edificable de la planta piso siendo :

Casco antiguo: 4P: 1h/ 50 m2  3P: 1h/ 60 m2 2P: 1h/ 75 m2

Cuando la aplicacion de la ordenanza no permita la ejecucion de una vivienda por planta, sin contar
con la planta baja, se permitira la construccién de una vivienda por planta menos una
Ensancha: 5P: 1/v 30 m2 4P: 1/ 35m2 3P: 1/v40m2 2P: 1/v 65 m2

Resultando que el niumero de viviendas que se pueden ejecutar sera de 46 viviendas,
resultando una superficie por vivienda por de 128,85 m2 incluidos elementos comunes,
por lo que la tipologia a adoptar sera la de viviendas hasta 125,00m2.

1.4.-FECHA A LA QUE SE REFIERE EL INFORME
La fecha a la que se refiere el presente informe y sus valores es diciembre de 2021,
segun art.34.2 del RDL 7/2015.

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones. RDL 7/2015

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos
sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la ejecucion de
la ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion determine el contenido patrimonial de
facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos
afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la legislacion que la
motive.

c) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.

d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica.

2. Las valoraciones se entienden referidas:

a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado anterior, a la fecha de
iniciaciéon del procedimiento de aprobacion del instrumento que las motive.

b) Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del expediente de justiprecio
individualizado o de exposicion al publico del proyecto de expropiacion si se sigue el procedimiento de
tasacion conjunta.

c) Cuando se trate de la venta o sustitucion forzosas, al momento de la iniciacion del procedimiento de
declaracion del incumplimiento del deber que la motive.

d) Cuando la valoracién sea necesaria a los efectos de determinar la indemnizacién por responsabilidad
patrimonial de la Administracion Publica, al momento de la entrada en vigor de la disposicion o del comienzo
de la eficacia del acto causante de la lesion.
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2.-ACTUACIONES A REALIZAR POR LA INVERSION PRIVADA EN LA NUEVA
ORDENACION

A continuacion, se analizan en cada uno de los apartados las inversiones a realizar en
esta actuacion :

2.1 .-COSTES EJECUCION OBRAS DE URBANIZACION VIALES /ESPACIOS LIBRES

2.2.- VALOR DE LAS EXPROPIACIONES

2.3.- COSTES DE DEMOLICIONES

2.4.- VALOR DE INDEMNIZACIONES EDIFICACIONES

2.5.- VALOR INDEMNIZACION SERVIDUMBRES

2.6.- GASTOS IMPUESTOS GESTION FINANCIEROS PROYECTOS

2.7.- DETERMINACION DEL HORIZONTE TEMPORAL DE LA INVERSION

2.8.- ESTIMACION TOTAL DE LAS INVERSIONES PRIVADAS.
Al tratarse de una unidad de actuacion en suelo urbano, los costes y tramitaciones en el
tiempo a realizar hasta la transformacion del suelo y la venta de las parcelas sera el
siguiente :

1] 2 | 3 | 4 Instrumento de ordenacion UNIDAD ACTUACION |
Plano topografico

Junta de compensacion |
Honorarios juridicos redaccion Estaturos y Bases
Notaria estatutos y bases

Notaria constitucion Junta

Inscripcién Registro de la Junta de Compensacion

1 afo

Proyecto de compensacion /reparcelacion
Expropiacion no adheridos

Honorarios de Técnicos proyecto expropiacion
Honorarios de Juridicos proyecto de expropiacion
Honorarios de Técnicos Proyecto compensacion
Honorarios de Juridicos Proyecto compensacion
Indemnizaciones Proyecto compensacion

Notaria escritura proyecto de reparcelacion
Inscripcion en Registro del Proyecto de compensacion
Actos Juridicos documentados

1 afo

Proyecto de urbanizacion
Estudio Geotécnico
L Estudios medioambientales

|: Costes topografo ejecucion obras
\:’ Honorarios de Técnico Superior redaccion proyecto
Honorarios de Técnico Superior direccion obra
L Honorarios de Técnico Medio direccion de la obra
\:I Honorarios Técnico Estudio de Seguridad y Salud
Estudio de Seguridad y Salud costes ejecucion obra
OCT, inspecciones
Tasas de residuos
Coste de ejecucion material
Gastos generales y beneficio industrial

1 afio

Venta de solares |
Gastos de comercializacion de los solares

3 afios

Gastos financieros |
Gastos financieros

afios

4

0S

Gastos gestion y administracion promotor |
| | | < Gastos gestion y administracion promotor

afi
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2.1 .-COSTES EJECUCION OBRAS DE URBANIZACION VIALES /ESPACIOS LIBRES
En la unidad de actuacion se deben efectuar todas las obras de urbanizacion previstas en

la ficha .

Parte de las obras de la C/ Quarter se han efectuado por los propietarios de la UA, con un
presupuesto, segun datos aportados por el solicitante de este informe, 64.133,9€.

Restando por ejecutar 3.291,00 m2 de viales, el presupuesto sera :

COSTES DE EJECUCION URBANIZACION UA10INCA diciembre 2021
Superficie viales 3.291,00 m?
Costes unitario vial 479,37 €/m? 0,25 119,84 €/m?
Total Costes viales 394.401,67 €
PEM Urbanizacion Viales +E.Libres 394.401,67 €
PEM Estaciones Transformadoras ..... 50.000,00 €
PEM Urbanizacion viales de enlace 25.000,00 €
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL PEM 469.401,67 €
Presupuesto zona viales ejecutados 64.133,98 €
Presupuesto demoliciones 71.120,00 €
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL TOTAL 604.655,65 €
Gastos Generales s/PEM 13,00% 78.605,23 €
Beneficio Industrial Const. s/PEM 6,00% 36.279,34 €
COSTE EJECUCION CONTRATA (PEC) 719.540,22 €
UNIDADES APROVECHAMIENTO 8.012,00 u.a.
UNIDADES APROVECHAMIENTO-CESION 15% 6.825,50 u.a.

VALOR UNIDADES DE APROVECHAMIENTO 206,79 €/m’t

1.411.435,81 €

Todos los calculos se han efectuado sin iva, ya que se ha partido del supuesto de que los
propietarios podran compensarlo, en caso de no ser asi se debera incrementar en los

costes.

2.2.- VALOR DE LAS EXPROPIACIONES

No se conocen elementos a expropiar en el momento de la redaccién de este informe.

2.3.- COSTES DE DEMOLICIONES

El coste de las demoliciones de las edificaciones a demoler por no ajustarse al nuevo

planeamiento, se estiman en 71.120,00€

Calle / nimero piso superficie C.U.D. Costes demoliciones
Avda. General Luque, 165 bajos 186,00 m2 80,00 €/m? 14.880,00 €
Avda. General Luque, 165 2 126,00 m? 80,00 €/m? 10.080,00 €
Avda. General Luque, 165 20 126,00 m? 80,00 €/m? 10.080,00 €
C/ Quarter,27 bajos 299,00 m? 80,00 €/m? 23.920,00 €
C/ Quarter,17 bajos 152,00 m? 80,00 €/m? 12.160,00 €
71.120,00 €
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2.4.- VALOR DE INDEMNIZACIONES EDIFICACIONES
El valor de las indemnizaciones de las edificaciones a demoler por no ajustarse al nuevo
planeamiento se estiman en 143.098,39¢€.

Calle / niUmero piso Indemnizaciones superficie
Avda. General Luque, 165 bajos 45.134,07 € 186,00 m?
Avda. General Luque, 165 1¢ 34.605,84 € 126,00 m?
Avda. General Luque, 165 29 34.605,84 € 126,00 m?
C/ Quarter,27 bajos 22.462,77 € 299,00 m?
C/ Quarter,17 bajos 6.289,87 € 152,00 m?

143.098,39 €
Se acompana anexo con calculos detallados

2.5.- VALOR INDEMNIZACION SERVIDUMBRES
No existen servidumbres conocidas.

2.6.- GASTOS IMPUESTOS GESTION FINANCIEROS PROYECTOS

Los costes previstos para la ejecucién y desarrollo de la modificacion propuesta para
completar el proceso urbanistico son los derivados de la redaccion del Proyecto de
reparcelacion por cooperacion y Urbanizacién mas los costes de ejecucién de la nueva
ordenacion.

Tanto las obras de urbanizacién necesarias para la transformacién del suelo, asi como las
infraestructuras necesarias de las redes de saneamiento, telefonia, energia eléctrica,
alumbrado publico y abastecimiento de agua irdn a cargo de la iniciativa privada, por lo
que en los calculos se han previsto gastos financieros y de gestion.

Los impuestos y gastos de gestion ..., se han calculado a partir de los costes de ejecucién
de la urbanizacion y del valor del suelo una vez ejecutada la urbanizacion.

2.7.- DETERMINACION DEL HORIZONTE TEMPORAL DE LA INVERSION
El horizonte temporal se define para el presente informe en 4 afios, en base al siguiente
cronograma de tramitacion de cada uno de los tramites a realizar hasta la venta del suelo.

Se ha confeccionado el cronograma en el supuesto de una tramitacién en circunstancias
normales, no se ha tenido en cuenta una posible tramitaciéon con los servicios ferroviarios
de la urbanizacion, ya que se ha partido del supuesto de que ya fue objeto de informe en
la tramitacion del PGO.

Se ha partido del supuesto de que los Servicios Técnicos municipales y de las companias
de suministro respeten los plazos para la emision de sus informes, ya que en caso
contrario los calculos de este estudio variarian sustancialmente.

Se ha partido de un horizonte temporal para las ventas muy corto, ya que la propiedad
que conforma la unidad no se encuentra muy fraccionada y segun informacion del
solicitante parece que existe una mayoria para poder constituir la Junta de
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Compensacion, en el caso de no ser asi los plazos planteados podrian variar y con ellos
el resultado de la viabilidad, ya que va ligada al tiempo.

1]2]3]a4 Instrumento de ordenacion UNIDAD ACTUACION |
Plano topografico

Junta de compensacion |
Honorarios juridicos redaccion Estaturos y Bases
Notaria estatutos y bases

Notaria constitucion Junta

Inscripcion Registro de la Junta de Compensacion

1 afio

Proyecto de compensacion /reparcelacion
Expropiacién no adheridos

Honorarios de Técnicos proyecto expropiacion
Honorarios de Juridicos proyecto de expropiacién
Honorarios de Técnicos Proyecto compensacion
Honorarios de Juridicos Proyecto compensacion
Indemnizaciones Proyecto compensacion

Notaria escritura proyecto de reparcelacion
Inscripcion en Registro del Proyecto de compensacion
Actos Juridicos documentados

1 afio

Proyecto de urbanizacién
Estudio Geotécnico
] Estudios medioambientales

|: Costes topografo ejecucion obras
\:I Honorarios de Técnico Superior redaccion proyecto
Honorarios de Técnico Superior direccién obra
L Honorarios de Técnico Medio direccién de la obra
\:I Honorarios Técnico Estudio de Seguridad y Salud
Estudio de Seguridad y Salud costes ejecucion obra
OCT, inspecciones
Tasas de residuos
Coste de ejecucion material
Gastos generales y beneficio industrial

1 afio

Venta de solares |
Gastos de comercializacion de los solares

afos

|

Gastos financieros |
Gastos financieros

4 afios

Gastos gestion y administracion promotor |
| | | <« Gastos gestion y administracion promotor

afos

2.8.- ESTIMACION TOTAL DE LAS INVERSIONES PRIVADAS.
Los costes totales de las inversiones privadas para transformar el suelo seran de
1.164.496,97€ .
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COSTES DE EJECUCION URBANIZACION UA 10 INCA diciembre 2021
Superficie viales 3.291,00 m?
Costes unitario vial 479,37 €/m? 0,25 119,84 €/m?
Total Costes viales 394.401,67 €
PEM Urbanizacion Viales +E.Libres 394.401,67 €
PEM Estaciones Transformadoras ..... 50.000,00 €
PEM Urbanizacion viales de enlace 25.000,00 €
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL PEM 469.401,67 €
Presupuesto zona viales ejecutados 64.133,98 €
Presupuesto demoliciones 71.120,00 €
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL TOTAL 604.655,65 €
Gastos Generales s/PEM 13,00% 78.605,23 €
Beneficio Industrial Const. s/PEM 6,00% 36.279,34 €
COSTE EJECUCION CONTRATA (PEC) 719.540,22 €
UNIDADES APROVECHAMIENTO 8.012,00 u.a.
UNIDADES APROVECHAMIENTO-CESION 15% 6.825,50 u.a.
VALOR UNIDADES DE APROVECHAMIENTO 206,79 €/m?*  1.411.435,81 €

unidad de actuacion UA 10 INCA

Presupuesto Ejecucion material PEM 604.655,65 €

Presupuesto Ejecucion Contrata PEC 719.540,22 €

Valor del suelo 1.411.435,81 €

|Instrumento de ordenacion / Trabajos previos |
Plano topografico s/PEM 1,00% 6.046,56 €
|Junta de compensacion |
Honorarios juridicos redaccion Estaturos y Bases 0,15% 211715 €
Notaria estatutos y bases 0,10% 1.411,44 €
Notaria constitucion Junta 0,10% 1.411,44 €
Inscripcién Registro de la Junta de Compensacion 0,10% 1.411,44 €

Proyecto de compensacion /reparcelacion

Expropiacion no adheridos/costes 0,00 €
Honorarios de Técnicos proyecto expropiacion 0,00% 0,00 €
Honorarios de Juridicos proyecto de expropiacion 0,00% 0,00 €
Honorarios de Técnicos Proyecto compensacion s/Vs 0,70% 9.880,05 €
Honorarios de Juridicos Proyecto compensacion s/Vs 0,70% 9.880,05 €
Indemnizaciones Proyecto compensacion " 143.098,39 €
Notaria escritura proyecto de reparcelacion s/Vs 1,00% 14.114,36 €
Inscripcion en Registro del Proyecto de compensacion s/Vs 1,00% 14.114,36 €
Actos Juridicos documentadoss/Vs 1,20% 16.937,23 €
Proyecto de urbanizacion

Estudio Geotécnico s/PEM 0,40% 2.418,62 €
Estudios medioambientales s/PEM 0,40% 2.418,62 €
Costes topografo ejecucion obras s/PEM 0,50% 3.023,28 €
Honorarios de Técnico Superior redaccion proyecto s/PEM 4,00% 24.186,23 €
Honorarios de Técnico Superior direccién obra s/PEM 1,70% 10.279,15 €
Honorarios de Técnico Medio direccion de la obra s/PEM 1,70% 10.279,15 €
Honorarios Técnico Estudio de Seguridad y Salud s/PEM 1,00% 6.046,56 €
Estudio de Seguridad y Salud costes ejecucion obra s/PEM 2,00% 12.093,11 €
OCT, inspecciones s/PEM 1,00% 6.046,56 €
Tasas de residuos s/PEM 1,00% 6.046,56 €
Coste de ejecucion material PEM 604.655,65 €
Gastos generales y beneficio industrial s/PEM 19,00% 114.884,57 €

|Venta de solares |
Gastos de comercializacion de los solares s/Vs 5,00% 70.571,79 €

|Gastos financieros |

Gastos financieros s/PEC 4,00% 28.781,61 €
|Gastos gestion y administracion promotor |
Gastos gestion y administracién promotor s/Vs 3,00% 42.343,07 €

Total costes 1.164.496,97 €
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3.-ACTUACIONES A REALIZAR POR LA INVERSION PUBLICA
La inversion publica en el desarrollo del presente suelo urbanizable no participa en costes
segun especificaciones de la ficha urbanistica.

4-ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA
4.1.-CRITERIOS LEGALES APLICADOS/JUSTIFICACION

4.2-ESTIMACION DE LOS INGRESOS
4.2.1 ESTUDIOS DE MERCADO

4.2.1.1-Criterios legales adoptados / Justificacién.
4.2.1.2-Determinacion del inmueble tipo por zonas.
4.2.1.3-Calculo valor unitario medio mercado de cada uso

4.2.2 DETERMINACIONES BASICAS RELATIVAS A LOS VALORES DE REPERCUSION
4.2.2.1- Criterios legales adoptados / Justificacién.
4.2.2.2- Calculo valor unitario repercusion de cada uso.
4.2.2.3- Calculo valor unidad aprovechamiento / Coeficientes ponderacion

4.2.3.-ESTIMACION DE LOS INGRESOS DE LA INICIATIVA PRIVADA

4.3-ESTIMACION DE LAS INVERSIONES INICIATIVA PRIVADA
4.3.1 ESTIMACION IMPORTE DE LA INVERSION

4.4.-ANALISIS DE LA VIABILIDAD DE LA ACTUACION .
4.4.1 METODOLOGIA APLICADA
4.4.1.1-Criterios legales adoptados / Justificacién.
4.4.1.2-Método residual dinamico.
4.4.1.3-Determinacion parametros de calculo.
4.2.1.3-Célculos de la viabilidad.
4.2.2 CONCLUSIONES

4.1.-CRITERIOS LEGALES APLICADOS/JUSTIFICACION

La obligatoriedad de la redaccion del estudio de sostenibilidad econdémica y de viabilidad
economica viene determinada por el art.47.2 y 47.3 de la LUIB, que es una reproduccion
del art.22 del R.D.L. 7/2015.

El art.47 de la LUIB, se ha reproducido en el apartado 1.1 de este informe por lo que no se
reproduce .

La legislacion estatal establece :

Articulo 22. Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la
viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano. RDL 7/2015

1. Los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica estdn sometidos a evaluacion ambiental de
conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente y en este articulo, sin perjuicio de la evaluacion de impacto ambiental de
los proyectos que se requieran para su ejecucion, en su caso.

2. El informe de sostenibilidad ambiental de los instrumentos de ordenacion de actuaciones de urbanizacion
deberd incluir un mapa de riesgos naturales del dmbito objeto de ordenacion.

3. En la fase de consultas sobre los instrumentos de ordenacion de actuaciones de urbanizacion, deberdn
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recabarse al menos los siguientes informes, cuando sean preceptivos y no hubieran sido ya emitidos e
incorporados al expediente ni deban emitirse en una fase posterior del procedimiento de conformidad con su
legislacion reguladora:

a) El de la Administracion hidrolégica sobre la existencia de recursos hidricos necesarios para satisfacer las
nuevas demandas y sobre la proteccion del dominio publico hidrdulico.

b) El de la Administracion de costas sobre el deslinde y la proteccion del dominio publico maritimo-terrestre,
en su caso.

¢) Los de las Administraciones competentes en materia de carreteras y demds infraestructuras afectadas,
acerca de dicha afeccion y del impacto de la actuacion sobre la capacidad de servicio de tales
infraestructuras.

Los informes a que se refiere este apartado serdn determinantes para el contenido de la memoria ambiental,
que solo podra disentir de ellos de forma expresamente motivada.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica
deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como
la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de
rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de
actuacion, y contendrd, al menos, los siguientes elementos:

a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos, con
identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias
edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La memoria analizard, en concreto, las
modificaciones sobre incremento de edificabilidad o

densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma
diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacion y
a la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones econémicas bdsicas relativas a los valores de repercusién de cada uso urbanistico
propuesto, estimacion del importe de la inversion, 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) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz de
generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta,
garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier
caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de empresas de
rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones,
cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion de parte de la misma, o
de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la operacién por medio de ahorros
amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y la
financiacion de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el mantenimiento de las
redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las correspondientes
Haciendas Publicas.

6. Las Administraciones competentes en materia de ordenacion y ejecucion urbanisticas deberdn elevar al
organo que corresponda de entre sus érganos colegiados de gobierno, con la periodicidad minima que fije la
legislacion en la materia, un informe de seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica de su
competencia, que deberd considerar al menos la sostenibilidad ambiental y econdomica a que se refiere
este articulo.

Los Municipios estardn obligados al informe a que se refiere el pdrrafo anterior cuando lo disponga la
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legislacion en la materia y, al menos, cuando deban tener una Junta de Gobierno Local.

El informe a que se refieren los pdrrafos anteriores podrd surtir los efectos propios del seguimiento a que se
refiere la legislacion de evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente,
cuando cumpla todos los requisitos en ella exigidos.

7. La legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica establecerd en qué casos el impacto de una
actuacion de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacion del municipio o del
ambito territorial superior en que se integre, por trascender del concreto dmbito de la actuacion los efectos
significativos que genera la misma en el medio ambiente.

El apartado 5 de este articulo si bien ha sido derogado por considerar que es competencia
de las Comunidades Auténomas el legislar sobre estos extremos, al no tener legislacion
autonémica en relacion a estos puntos, en este informe se incluiran los contenidos del
mencionado apartado por considerarlos adecuados .

4.2-ESTIMACION DE LOS INGRESOS

Para calcular los ingresos que puede generar la propuesta analizada, se efectuaran los
estudios de mercado de cada uno de los usos previstos en la unidad de actuaciéon, que
son : USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR y VPO

UNIDAD DE ACTUACION UA 10

SUPERFICIE TOTAL 7.886,00 m?
SUPERFICIE VIALES 3.787,00 m?
ESPACIOS LIBRES 0,00 m?
INFRAESTRUCTURAS 0,00 m?
EQUIPAMIENTO 0,00 m?
TOTAL EQUIPAMIENTOS 0,00 m?
SUPERFICIE SUELO NO LUCRATIVO 3.787,00 m?
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR 2.869,30 m?
RESIDENCIAL VPO 1.229,70 m?
TOTAL SUELO LUCRATIVO 4.099,00 m?
TECHO RESIDENCIAL LIBRE 5.608,40 m?t
TECHO RESDENCIAL VPO 2.403,60 m?t
TOTAL EDIFICABILIDAD SUELO LUCRATIVO 8.012,00 m?t

4.2.1 ESTUDIOS DE MERCADO

4.2.1.1-Criterios legales adoptados / Justificacion.
Para el calculo del valor medio de cada uno de los usos se ha efectuado por le Método de
comparacion del R.D.1492/2011 .

Articulo 24. Tasacion conjunta del suelo y la edificacion por el método de comparacién. RD 1492/2011.

1. Cuando exista un conjunto estadisticamente significativo de transacciones reales o de ofertas cuyo
numero sea igual o superior a seis muestras comparables, la determinacion del valor del inmueble por
tasacion conjunta, establecida en la letra a) del articulo anterior, se realizard por el método de
comparacion de mercado segun lo dispuesto a continuacion:

La seleccion de comparables, que tendrd como objetivo la identificacion de testigos que permitan la
determinacion del valor, se llevard a cabo con un grado de certidumbre suficiente para establecer el valor

-21-

M2 PILAR RIERA VICENS Arquitecto C/Salvia n? 4 bjs Palma de Mallorca 07014 tfno. 971 28 55 84 pilarriera@telefonica.net



ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA UNIDAD DE ACTUACION 10 INCA

de sustitucion en el mercado del inmueble objeto de valoracion. A tal efecto, en la seleccion de los
comparables deberdn tenerse en cuenta las siguientes condiciones de semejanza o equivalencia bdsica:

a) Localizacion.

b) Uso.

¢) Configuracion geométrica de la parcela.

d) Tipologia y pardmetros urbanisticos bdsicos.

e) Superficie.

f) Antigiiedad y estado de conservacion.

g) Calidad de la edificacion.

h) Gravdmenes o cargas que condicionen el valor atribuible al derecho de propiedad.

i) Fecha de toma de datos del comparable.

Cuando en el conjunto de comparables seleccionadas se aprecien diferencias sustanciales entre los precios
de oferta y los valores reales de mercado, podrd aplicarse un coeficiente corrector de valor comprendido
entre 0,7 y 1, siempre que esta circunstancia quede debidamente justificada en la valoracion.

En los casos en que no se pueda aplicar entre las condiciones de semejanza o equivalencia bdsica la
localizacion, en razon del uso y destino especificos del inmueble, podrdn utilizarse en la valoracion, para la
obtencion de una muestra estadisticamente significativa, comparables sobre la base de otros criterios de
identidad de razon expresa y debidamente justificados.

2. En aquellos casos en los que no existan suficientes comparables que satisfagan la totalidad de las
condiciones de semejanza o equivalencia bdsica establecidas en el apartado anterior, podrdn utilizarse
técnicas de homogeneizacion de precios que consideren, ademds de los atributos relativos a la localizacion
y demds condiciones de semejanza o equivalencia bdsica mencionadas, otras circunstancias que, de
manera debidamente justificada, puedan producir diferencias significativas de valor.

Para realizar la homogeneizacion por antigiiedad y estado de conservacion se utilizardn los coeficientes
correctores establecidos en la tabla del Anexo Il de este Reglamento, aplicados en proporcion al peso
correspondiente del valor de la construccion respecto al valor en venta del producto inmobiliario
considerado, de acuerdo con la siguiente expresion:

1-p-F

1-pi-F

W' =VWy.

Siendo:

W’ = Valor en venta del inmueble homogeneizado por antigiiedad y estado de conservacion, en euros por
metro cuadrado.

Vv = Valor en venta del inmueble, en euros por metro cuadrado.

F = Factor de relacion del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la propiedad
caracteristico de la zona, expresado en tanto por uno.

8 = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion del inmueble objeto de valoracion.

8i = Coeficiente corrector por antigtiedad y estado de conservacion de la muestra.

A los efectos de la determinacion del coeficiente 8, se sequirdn los criterios establecidos en el apartado 4
del articulo 18 de este Reglamento.

3. Tanto la seleccion de comparables como la homogeneizacion de los precios y su consideracion en la
estimacion del valor de mercado, deberd justificarse, expresamente, sobre la base de criterios objetivos y
racionales. A tales efectos, se dard prioridad a las valoraciones determinadas en procesos estadisticos
respecto a las estimaciones basadas en la experiencia de los tasadores.

Los informes técnicos de valoracion deberdn incluir la documentacion relativa a la seleccion de los
comparables, asi como los criterios de homogeneizacion utilizados para su correccion. Dicha informacion
deberd ser lo suficientemente precisa para poder justificar, de forma independiente, los valores estimados
de mercado determinados en las tasaciones que, en su caso, hubieran sido realizadas por las partes.

4. El valor final del inmueble se determinard a partir de los valores en venta, corregidos u homogeneizados,
en su caso, de acuerdo con lo establecido en este articulo.

Para calcular el valor en venta por el método de comparacion con el objetivo de utilizar un
muestreo lo mas amplio posible se van a tener en cuenta :
-Los valores en venta medio obtenido de las muestras que se acompanan, mas del

-22-

M2 PILAR RIERA VICENS Arquitecto C/Salvia n? 4 bjs Palma de Mallorca 07014 tfno. 971 28 55 84 pilarriera@telefonica.net



ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA UNIDAD DE ACTUACION 10 INCA

minimo de seis muestras tal y como se prevé en el RD 1492/2011 art.24 punto 1 y la ECO
805/2003.

Para la localizacién de las muestras se ha utilizado las bases de valores en venta que
figuran en Internet de diversas fuentes inmobiliarias y se han homogeneizado en funcion
de su situacion grado y tamafio.

Las muestras estan perfectamente localizadas y clasificadas.

Las muestras de mercado tomadas se han reunido en base a:

-Similares ubicaciones  -Similares superficies -Similares usos

Se han comparado todas las muestras obtenidas del mercado con el inmueble tipo
definido y se han homogeneizado en funcién de su situacion con respecto al bien a valorar
su tipologia respecto al mismo y su antigledad, se han tenido en cuenta asi mismo las
calidades constructivas.

Asi, para la homogenizacion de las muestras se han tenido en cuenta los siguientes coeficientes:

- HL Localizaciéon. Los emplazamientos o ubicaciones peores se han ponderado, aumentando
su valor para hacer los precios comparables con el "modelo" del emplazamiento. Asi, muestras
situadas en plazas o mas préximas al casco antiguo del pueblo se disminuyen un % respecto
del modelo. Por el contrario ubicaciones mas alejadas del centro se homogeneizan
aumentando un %. A similares ubicaciones el coeficiente es 1.

- HU Uso. Todos los inmuebles tienen el mismo uso principal que el “modelo”.

- HT Tipologia. Principalmente se distingue entre edificios entre medianeras y aislados, o si el
edificio muestra dispone de otros servicios y zonas comunes como jardin, piscina, zona infantil,
etc. En este caso, todas las muestras y el inmueble “modelo” son edificios entre medianeras sin
otras zonas comunes que las minimas de comunicacion.

- HS Superficie. A mayor superficie del elemento, menor repercusién de su valor por cada metro
cuadrado. Para este caso, considerando un inmueble “modelo” de piso construido con zonas
comunes, si la superficie de la muestra es menor, se deducira un % y si es mayor se
aumentara un porcentaje.

- HP Situacién por planta. Se introduce un coeficiente ponderador por la localizacién de cada
inmueble en el edificio en que se encuentra y si dispone o0 no de ascensor. Asi, considerando
que el “modelo” dispone de ascensor, cada una de las muestras que no disponga de él sera
aumentado en un 5% por cada planta que deba subirse.

- HC Calidad de la construccion. En relacion con el producto inmobiliario terminado que se
desarrolla en el entorno del inmueble, se han ponderado dependiendo de si sus caracteristicas
y/o las instalaciones de que dispone son mejores o peores que el bien a valorar.

-  HG Gravamenes o cargas. No existen cargas o gravamenes que condicionen el valor
atribuible al derecho de propiedad.

- Fecha de toma de datos del comparable. Todas las muestras se han tomado a enero de
2019.

- Antigliedad y estado de conservacién. Se trata de un parametro que influye muy
decisivamente en el valor de un inmueble. A las muestras comparadas se les aumenta o
disminuye su valor, en relacion con el bien a tasar, en funcién de su antigiedad, reformas
realizadas y estado de conservacién. Se utilizaran los coeficientes correctores establecidos en
en Reglamento de valoraciones R.D.1492/2011
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En cuanto al coeficiente corrector de valor comprendido entre 0,7 y 1 para diferencias sustanciales
entre los precios de oferta y los valores reales de mercado, se aplica para descontar el 5% de
comisién en las muestras ofertadas por inmobiliarias.

COMPROBACIONES EFECTUADAS

Se han comprobado las superficies de las ofertas con los datos obrantes en catastro . Se
incluye en la ficha de la muestra la referencia catastral de la misma que se ha utilizado
para la comprobacion de su superficies y antigliedad de la misma.

4.2.1.2-Determinacion del inmueble tipo por zonas
Los parametros de comparacion del inmueble tipo son :
Uso residencial plurifamiliar

Uso residencial vivienda protegida.

4.2.1.3-Calculo valor unitario medio mercado para cada uso

El valor unitario medio para cada uno de los usos previstos, se ha calculado a partir cada
uno de los estudios de mercado realizados que se acompafian en el Anexo | de este
informe y en resumen son :

V.U.venta
Residencial Vivienda libre 1.679,40 €/m?
Residencial VPO 1.532,58 €/m?

Al tratarse de un mercado con unos valores en venta por debajo de los previstos para la
vivienda protegida, se adopta este mismo valor en venta para la vivienda protegida, ya
que no seria logico adoptar un valor superior al del mercado existente.

4.2.2 DETERMINACIONES BASICAS RELATIVAS A LOS VALORES DE
REPERCUSION

4.2.2.1- Criterios legales adoptados / Justificacion.

Los valores unitarios de repercusion para cada uno de los usos previstos, se ha calculado
en base al art.22 del RD 1492/2011 a partir de los valores medios de mercado obtenidos
en los estudios de mercado realizados que se acompafian en el Anexo | de este informe .

Articulo 22. Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado. R.D.1492/2011

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

VS-S E-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.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado
edificable.

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

RS = _ve
K

Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
VW = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por
metro cuadrado 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 tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd 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
construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a
un régimen de proteccion que fije valores mdximos de venta que se aparten de manera sustancial de los
valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones
econdomicas, en razon de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales
como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario en la
zona.

b) Podrd aumentarse hasta un madximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados
a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte
dindmica 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 metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd 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 construccidn, los honorarios profesionales por proyectos
y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segun 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
descontardn del valor del suelo determinado segtn el apartado 1 anterior la totalidad de los costes y gastos
pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente
expresion:

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

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 promocion en este Reglamento, serd la
ultima referencia publicada por el Banco de Espafia 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 fijard en funcion de los usos y tipologias correspondientes
atribuidos por la ordenacidn urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV de este Reglamento en funcién 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 considerard otros
pardmetros econémicos que los que puedan deducirse de la situacion en el momento de la tasacion. En
ningun caso se considerardn las expectativas de plusvalias o alteraciones de valor que pudieran producirse en
el futuro.
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4.2.2.2- Calculo valor unitario repercusion para cada uso previsto.

Se acompafia Hojas de calculo de los valores unitarios de repercusion de suelo para
cada uso en el Anexo | de este Informe , en base al RD 1492/2011, donde se incluyen los
valores de construccion en euros por metro cuadrado edificable de cada uso considerado,
como resultado de sumar los costes de ejecucidon 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 direccién de las obras y otros
gastos necesarios para la construccion del inmueble, que se especifican en cada tabla

Los resultados obtenidos para los valores de repercusién de cada uso son :

V.U.venta V.U.repercusion
Residencial Vivienda libre 1.679,40 €/m? 206,79 €/m?
Residencial VPO 1.532,58 €/m? 206,79 €/m?

En el caso que nos ocupa, se opta por reducir la K a 1,25 atendiendo a:

1. La escasa dinamica inmobiliaria del nucleo urbano de Inca, como puede
apreciarse: en la gran oferta de residencial plurifamiliar que hay en el ensanche de
Inca su elevado tiempo de comercializacion, con periodos superiores a un ano; y
en la estadistica de solicitudes de licencias de obra publicada por el Instituto de
Estadistica de las Islas Baleares (IBESTAT):

2. Que, el valor en venta homogeneizado obtenido del estudio de mercado es de
1.679,40 €/m? construido con elementos comunes es inferior al valor en venta de
Viviendas de Proteccion Oficial (VPO) en Inca, que es de 1.940,48 €/m? superficie
util, lo que equivale a 1.552,38 €/m? construido con elementos comunes.

PLA D’HABITATGE 2009-2012
RD 2066/2008, d’1 de juliol

ORDEN VIV/ 1952/2009, de 2 de juliol, del Ministeri d’Habitatge, per la qual es declaren els ambits territorials de preu
méaxim superior per a I'any 2009. BOE nim. 176, de 22 de juliol de 2009

AMBITS TERRITORIALS DE PREU MAXIM SUPERIOR PELS HABITATGES PROTEGITS DE NOVA CONSTRUCCIO |
HABITATGES USATS ADQUIRITS EN SEGONA O POSTERIOR TRANSMISSIO

Daplicacié a partir del 23 de juliol de 2009

Alaior Deid Uucmajor : Santanyf Alard Manacor Ariany ]
Alcudia Evissa Mad | Sant Josep Algaida Mancor - -9:l,ra |
Andraoe Es Castell Marrand Sant Lloreng Binissalem Maria de la Salut Santa Eugénia .

Arta Es Migjorn Montuiri Sant Uuis ) Cal‘npa.;\_er Muro - .S;\n.t Joan 1|

|
Banyalbufar Escorca Palma Selva Consell Porreres Vilafranca I
Buiger Esporles Pollenca Ses Salines Costitx Santa .:d;r;
Bunyola . Estellencs | -I;';ig-p;ur:vt-r;t T Séller Es Mercadal Sant Joan Labritja
Calvia Formentera Sa Pobla Son Servera Felanicx Sencelleﬂs_
Campu_s- Fornalutx ) B .Si-ln\i-E-U]a-lli 1 Valldemossa Ferreries Sineu -
Capdepera Inca Santa Margalida Uoret o
\ Ciutadella Llubf Sant Antoni ) Lloseta
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PREU BASIC NACIONAL: 758,00 €/m? qril
PREU MAXIM DE LA CAIB: 758,00 € x 1,80 = 1.364,40 €/m” qtil

Preus maxims (coeficient rég.) (€/m?2 dtil)

Régim especial 1,50 Preu General 1,60 Preu concertat 1,80

A 1,60 1.819,20€ 1.940,48 €

A 2,20 - - 3.00168 €
B 1,30 1.478,10 € 1.576,64 €

B 1,60 - - 2.183,04

C 1,15 1.307,55 € 139472 €

C 1,30 - - 1.773,72 €

\ Sense grup 1,00 1.137,00 € 1.212,80 € 1.364 40 € .

En base al articulo 2 del Real Decreto 3148/1978 de 10 de noviembre (por el cual
se desarrolla el Real Decreto Ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre Politica de Vivienda),
el valor maximo de los terrenos acogidos al ambito de proteccién oficial ha de ser del 15%
del precio de venta del metro cuadrado de superficie util. Esto da como resultado un Valor
unitario de Repercusion de Suelo de 232,86 €/m? construido con elementos comunes.

Teniendo en cuenta que el valor de repercusion de vivienda libre es inferior al maximo
previsto para la VPO, se adopta el mismo valor para las dos tipologias.

4.2.2.3- Calculo valor unidad aprovechamiento / Coeficientes ponderaciéon
Los calculos del valor de la unidad de aprovechamiento y los coeficientes de ponderacién
se han calculado a partir de cada uno de los valores de repercusion de los usos previstos,
de acuerdo a los articulos que se acompafian, son los siguientes :

Articulo 68 Reglamento Ley 4/2014
Determinaciones estructurales relativas al aprovechamiento urbanistico de los dmbitos o sectores

1. Para que el plan general determine el aprovechamiento urbanistico de los sectores de suelo urbanizable a
que se refieren el subapartado 2.3 del apartado 2 del articulo 40 y la letra del articulo 41 de la LOUS, y para
su determinacion en los dmbitos de suelo a) urbano sujeto a actuaciones de transformacion urbanistica de
las previstas en el articulo 29, se seguirdn las reglas que determinan los apartados siguientes.

2. Se entiende por aprovechamiento urbanistico el resultante de ponderar la edificabilidad, los usos y su
intensidad, derivada de la tipologia y densidad aplicada, que el plan general asigne al suelo, de conformidad
con la facultad atribuida al planeamiento en la letra d) del apartado 4 del articulo 3 de la LOUS.

3. Para la determinacion del aprovechamiento de cada dmbito o sector en funcion de las intensidades,
derivadas de la tipologia y densidad aplicada, y los usos globales sefialados a los terrenos no destinados a
viales, parques y jardines publicos y otros servicios y dotaciones de interés general, homogeneizados segun
sus valores relativos, el plan general deberd establecer:
a) Para cada zona correspondiente a cada uso, tipologia y densidad, segtin el valor inmobiliario atribuido, un
coeficiente que exprese el valor que el plan atribuya a cada uso en relacion con el resto.
b) Para cada sector o ambito, un coeficiente que refleje globalmente las diferencias existentes entre los
diferentes sectores, determinadas por las circunstancias siguientes:
19, Situacion respecto a los sistemas generales y el resto de elementos urbanos significativos.
29, Caracteristicas del suelo y la incidencia en el coste de la urbanizacion y de la edificacion.
39, Cualquier otra circunstancia que, a estos efectos, se considere de relevancia.
4. El coeficiente de homogeneizacion de cada zona se obtendrd multiplicando el coeficiente asignado de
conformidad con lo dispuesto en la letra a) del apartado 3 anterior, por el coeficiente que corresponda al
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sector donde estd situada. Este coeficiente se podrd ajustar especificamente para alguna zona concreta en la
que concurran circunstancias especiales, para lograr una valoracion relativa mds adecuada.

5. El aprovechamiento de cada zona serd el resultado de multiplicar la superficie por la edificabilidad
correspondiente, expresada en metros cuadrados edificables por cada metro cuadrado de suelo, y por el
coeficiente de homogeneizacion obtenido segun se sefiala en el apartado 4 de este articulo.

6. El aprovechamiento total de un sector o dmbito lo constituye la suma de los aprovechamientos que
correspondan a todas las zonas que incluye. El aprovechamiento de cada sector o dmbito se obtendrd
dividiendo el aprovechamiento total por la superficie total del sector.

7. Los terrenos destinados en el plan general a la implantacion de elementos integrantes de los sistemas
generales se considerardn, a los efectos que se prevén en este articulo, sin ningun aprovechamiento.

8. La asignacion de coeficientes a las distintas zonas y sectores o dmbitos deberd ser razonada, exponiéndose
las motivaciones que han dado lugar a esta determinacion. Los coeficientes serdn iguales o menores que la
unidad. En la asignacidén del aprovechamiento a los diferentes sectores o dmbitos del plan general, deberd
acreditarse que no se produce una ruptura del principio de igualdad ni del principio de homogeneidad.

9. El concepto de edificabilidad media ponderada que regula el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, que aprueba el texto refundido de la Ley de suelo, se corresponde con el de aprovechamiento
urbanistico definido en este articulo.

Articulo 24. Definicion y determinacion del aprovechamiento urbanistico objetivo, publico, medio y
subjetivo de una actuacion. LUIB 2017

1. El aprovechamiento urbanistico, medido en unidades de aprovechamiento (ua), serd el pardmetro que:

a) Represente el contenido juridico-urbanistico atribuido por el planeamiento a un suelo concreto.

b) Determine el contenido econémico del derecho de propiedad.

2. El aprovechamiento urbanistico objetivo de una parcela o de un dmbito espacial de ordenacion concreto se
determinard mediante la suma de los productos de las edificabilidades (m? de techo) correspondientes a cada
uno de los usos detallados de los que sean susceptibles, multiplicada por los coeficientes de ponderacion
(ua/m? de techo) respectivos, calculados conforme a lo que establece el apartado 6 de este articulo.

3. El aprovechamiento urbanistico publico serd el derivado del deber de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por el planeamiento. Se determinard aplicando el porcentaje establecido por la
presente ley al aprovechamiento objetivo de una parcela concreta, o del medio para el caso de una actuacion
de nueva urbanizacion o de renovacién urbana.

4. El aprovechamiento urbanistico subjetivo serd el que corresponda a las personas propietarias integradas
en la actuacion urbanistica, y se determinard como el resultante de descontar del aprovechamiento objetivo
o medio el aprovechamiento publico que corresponda a la administracion.

A los efectos del desarrollo de las actuaciones de regeneracion urbana establecidas en el articulo 131 de la
presente ley, se entiende como aprovechamiento urbanistico neto el resultante de descontar del
aprovechamiento urbanistico total el equivalente al coste de las cargas y los deberes que, en su caso,
comporta la nueva ordenacion establecida por el plan especial, y se justificard en la formulacion de la
memoria de viabilidad econdmica preceptiva.

5. Para cada ambito de las actuaciones de nueva urbanizacion en el suelo urbanizable y de las actuaciones de
renovacion urbana en el suelo urbano, se determinard el aprovechamiento medio (ua/m2 de suelo), que serd
el cociente de dividir el aprovechamiento objetivo de este dmbito calculado en los términos establecidos en el
numero 2, por la superficie total de la actuacion urbanistica (m2 de suelo), descontadas, en su caso, las
superficies correspondientes a los suelos dotacionales publicos preexistentes que mantengan esta calificacion
por el nuevo planeamiento.

6. Los coeficientes de ponderacion relativa entre usos (ua/m2 de techo) se determinardn por referencia al uso
caracteristico, que serd el que disponga de mayor edificabilidad atribuida en la actuacion urbanistica y al que
se le asigne el valor de la unidad (1 ua/m2 de techo). A los restantes usos detallados previstos en la
actuacion, se les asignardn valores de comparacion con la unidad, determinados en proporcion a los
diferentes valores de repercusion de suelo (€/m2 de techo) correspondientes a cada uno de esos usos, de
acuerdo con los resultados de un riguroso estudio de mercado acreditado por un perito tasador experto y de
reconocida competencia o por una sociedad de tasacion homologada oficialmente
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COEFICIENTE PONDERACION POR USO
V.U.venta V.U.repercusion | coef.P.USO
Residencial Vivienda libre 1.679,40 €/m? 206,79 €/m? 1,00
Residencial VPO 1.552,38 €/m? 206,79 €/m? 1,00

4.2.3.-ESTIMACION DE LOS INGRESOS DE LA INICIATIVA PRIVADA

Los ingresos estimados para toda la actuacién seran el resultado de sumar todos los
ingresos posibles por la venta de los solares ,son el resultado de la aplicacion del valor de
la unidad de aprovechamiento a las unidades previstas, descontando el 15% de cesién y
en base al estudio de mercado que se acompafia en el que se determina que el valor de
la unidad de aprovechamiento es de 206,79€/m2

usos V.U.Repercusion | Coef.ponderacion uso techo U.A. Valor
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR 206,79 €/m? 1,00 5.608,40 m? 5.608,40 u.a. 1.159.753,37 €
RESIDENCIAL VPO 206,79 €/m? 1,00 2.403,60 m? 2.403,60 u.a. 497.037,16 €
8.012,00 m? 8.012,00 u.a. 1.656.790,53 €
15% cesion 248.518,58 €
Valor aprovechamiento sin cesion 1.408.271,95 €

4.3-ESTIMACION DE LAS INVERSIONES INICIATIVA PRIVADA

4.3.1 ESTIMACION IMPORTE DE LA INVERSION
Se adjuntan a continuacion tabla de calculo de las inversiones a realizar hasta la venta de
solares.

1] 2 | 3 | 4 Instrumento de ordenacion UNIDAD ACTUACION |
Plano topografico

Junta de compensacion |
Honorarios juridicos redaccion Estaturos y Bases
Notaria estatutos y bases

Notaria constitucion Junta

Inscripcion Registro de la Junta de Compensacion

1 afio

Proyecto de compensacion /reparcelaciéon
Expropiacion no adheridos

Honorarios de Técnicos proyecto expropiacion
Honorarios de Juridicos proyecto de expropiacion
Honorarios de Técnicos Proyecto compensacion
Honorarios de Juridicos Proyecto compensacion
Indemnizaciones Proyecto compensacion

Notaria escritura proyecto de reparcelacion
Inscripcion en Registro del Proyecto de compensacion
Actos Juridicos documentados

1 afio

Proyecto de urbanizacion

Estudio Geotécnico

Estudios medioambientales

Costes topografo ejecucion obras

Honorarios de Técnico Superior redaccion proyecto
Honorarios de Técnico Superior direccion obra
Honorarios de Técnico Medio direccion de la obra
Honorarios Técnico Estudio de Seguridad y Salud
Estudio de Seguridad y Salud costes ejecucion obra
OCT, inspecciones

Tasas de residuos

Coste de ejecucion material

Gastos generales y beneficio industrial

O O

[T [T [

|Venta de solares |
Gastos de comercializacion de los solares

ﬂ

4 afos| |4 afos| |3 afios

|Gastos financieros |
|Gastos financieros

|Gastos gestion y administracién promotor |
|Gastos gestion y administracion promotor
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unidad de actuacion UA 10 INCA

Presupuesto Ejecucion material PEM 604.655,65 €

Presupuesto Ejecucion Contrata PEC 719.540,22 €

Valor del suelo 1.408.271,95 €

|Instrumento de ordenacion / Trabajos previos |
Plano topografico s/PEM 1,00% 6.046,56 €
|Junta de compensacion |
Honorarios juridicos redaccion Estaturos y Bases 0,15% 2.112,41 €
Notaria estatutos y bases 0,10% 1.408,27 €
Notaria constitucion Junta 0,10% 1.408,27 €
Inscripcién Registro de la Junta de Compensacion 0,10% 1.408,27 €

Proyecto de compensacion /reparcelacion

Expropiacion no adheridos/costes 0,00 €
Honorarios de Técnicos proyecto expropiacion 0,00% 0,00 €
Honorarios de Juridicos proyecto de expropiacion 0,00% 0,00 €
Honorarios de Técnicos Proyecto compensacion s/Vs 0,70% 9.857,90 €
Honorarios de Juridicos Proyecto compensacion s/Vs 0,70% 9.857,90 €
Indemnizaciones Proyecto compensacion 143.098,39 €
Notaria escritura proyecto de reparcelacion s/Vs 1,00% 14.082,72 €
Inscripcion en Registro del Proyecto de compensacion s/Vs 1,00% 14.082,72 €
Actos Juridicos documentadoss/Vs 1,20% 16.899,26 €
Proyecto de urbanizacion

Estudio Geotécnico s/PEM 0,40% 2.418,62 €
Estudios medioambientales s/PEM 0,40% 2.418,62 €
Costes topografo ejecucion obras s/PEM 0,50% 3.023,28 €
Honorarios de Técnico Superior redaccion proyecto s/PEM 4,00% 24.186,23 €
Honorarios de Técnico Superior direccion obra s/PEM 1,70% 10.279,15 €
Honorarios de Técnico Medio direccion de la obra s/PEM 1,70% 10.279,15 €
Honorarios Técnico Estudio de Seguridad y Salud s/PEM 1,00% 6.046,56 €
Estudio de Seguridad y Salud costes ejecucion obra s/PEM 2,00% 12.093,11 €
OCT, inspecciones s/PEM 1,00% 6.046,56 €
Tasas de residuos s/PEM 1,00% 6.046,56 €
Coste de ejecucion material PEM 604.655,65 €
Gastos generales y beneficio industrial s/PEM 19,00% 114.884,57 €

|Venta de solares |
Gastos de comercializacién de los solares s/Vs 5,00% 70.413,60 €

|Gastos financieros |

Gastos financieros s/PEC 4,00% 28.781,61 €
|Gastos gestion y administracion promotor |
Gastos gestion y administracién promotor s/Vs 3,00% 42.248,16 €

Total costes 1.164.084,09 €

Las inversiones de la iniciativa privada se han analizado por separado en el apartado 2 de
este informe y ascienden a 1.164.084,09€ , excluyendo el iva

COSTES DE EJECUCION URBANIZACION UA 10 INCA diciembre 2021
Superficie viales 3.291,00 m?
Costes unitario vial 479,37 €/m? 0,25 119,84 €/m?
Total Costes viales 394.401,67 €
PEM Urbanizacion Viales +E.Libres 394.401,67 €
PEM Estaciones Transformadoras ..... 50.000,00 €
PEM Urbanizacion viales de enlace 25.000,00 €
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL PEM 469.401,67 €
Presupuesto zona viales ejecutados 64.133,98 €
Presupuesto demoliciones 71.120,00 €
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL TOTAL 604.655,65 €
Gastos Generales s/PEM 13,00% 78.605,23 €
Beneficio Industrial Const. s/PEM 6,00% 36.279,34 €
COSTE EJECUCION CONTRATA (PEC) 719.540,22 €
UNIDADES APROVECHAMIENTO 8.012,00 u.a.
UNIDADES APROVECHAMIENTO-CESION 15% 6.810,20 u.a.
VALOR UNIDADES DE APROVECHAMIENTO 206,79 €/m%t 1.408.271,95 €
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4.3.2 IDENTIFICACION SUJETO RESPONSABLE

Al tratarse de una unidad de actuacién en suelo urbano a desarrollar por Compensacion,
el sujeto responsable para llevar a término la transformacién del suelo es la Junta de
Compensacion.

4.4.-ANALISIS DE LA VIABILIDAD DE LA ACTUACION

4.4.1-METODOLOGIA APLICADA.

Se prevé un horizonte temporal segun documentacion de la memoria para la ejecucion de
la unidad de ejecucion de 4 afos, hasta el momento de la finalizacion de la venta de las
parcelas, el horizonte temporal se ha determinado en funcion de los plazos estimados
para su tramitacion y el tamafo de la actuacion, en una situacién de tramitacion normal.

Se ha estimado un horizonte temporal para el desarrollo de la unidad desde la adquisicién
de suelo de la misma o los derechos para su desarrollo hasta la venta de solares, este
horizonte temporal estimado puede variar sustancialmente segun se desarrolle la
evolucion de la pandemia del covid-19, en el apartado 2.7 de este informe se ha
justificado el horizonte temporal que se prevé para el desarrollo de la unidad.

Tanto la legislacién estatal como la autonémica determinan el concepto de viabilidad
econdmica de una actuacién en términos de rentabilidad para el promotor, lo que significa
que tiene que obtener unos beneficios acordes con la actuacién y que esta no tiene que
ser deficitaria o no reportar beneficio alguno al promotor, porque en este caso no se
llevaria a término su desarrollo.

La actuacién de nueva urbanizacién que se propone consiste en una actuacion de
transformacion de suelo.

Debido a ello, el analisis de su viabilidad econémica consiste en determinar si la Tasa
interna de retorno (TIR) de la actuacion es inferior, superior o igual al Tipo de
actualizaciéon que, para los usos lucrativos de la misma, le corresponde al aplicar la
metodologia residual dinamica (Procedimiento de analisis de inversiones con valores
esperados) de la Orden ECO/805/2003 cuya aplicacion resulta preceptiva de acuerdo a
los que establecen los apartado 2 y 3 de su articulo 34 “Aplicabilidad del método residual”
(o, lo que es lo mismo, si el Valor actual neto (VAN) de la actuacién, una vez descontada
la inversion inicial en la compra del suelo, resulta negativo, positivo o cero, al aplicar dicho
Tipo de actualizacién):

2. “El método residual podra aplicarse mediante el procedimiento dinamico a los
siguientes inmuebles:

Terrenos urbanos o urbanizables, estén o no edificados.

Edificios en proyecto, construccion o rehabilitacion, incluso aunque las obras estén
paralizadas.

3. El método residual solo podra aplicarse mediante el procedimiento estatico, a los
solares e inmuebles en rehabilitacién en los que se pueda comenzar la edificacién o
rehabilitacion en un plazo no superior a un afio, asi como a los solares edificados”.

En el presente informe no se conoce el valor de adquisicién de suelo, la inversién inicial
primera ( la compra de suelo ) dado que se trata de una unidad de actuacion en suelo
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urbano, sujeta a una gestién por compensacion en la que en principio participaran todos
los propietarios del suelo.

Por ello se van a efectuar los calculos partiendo de la base del desconocimiento de este
valor actual inicial del suelo (VAN), de manera que este valor es lo que va a ser objeto de
célculo en el presente informe, y en base a los resultados del mismo se podra justificar la
viabilidad o no de la actuacién, en caso de ser negativo o un valor a todas luces fuera de
mercado, la actuacién sera inviable y en caso de ser positivo y en el marco de unos
valores de suelo reales la actuacion sera viable.

4.4.1.1 LEGISLACION APLICADA.

En cuanto a requerimientos de aplicabilidad y contenido de las Memorias de viabilidad
econdmica, resulta de aplicacion el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (en
adelante, TRLSyRU), cuyo articulo 22 “Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del
desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econédmica de las actuaciones
sobre el medio urbano”, en su apartado 5:

5. “La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de
rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los
beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion, y
contendrd, al menos, los siguientes elementos...”:

Es de aplicacion la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears
(LUIB), en el apartado lll a) de su Exposiciéon de Motivos se dice:

a) “Las memorias de viabilidad econdmica tienen por objeto el andlisis de la rentabilidad econémica de las
actuaciones urbanisticas de iniciativa privada que comportan un incremento de aprovechamiento sobre lo
atribuido por el planeamiento vigente anteriormente; es decir, los procesos de reclasificacion o de
recalificacion de suelo que, en virtud de revisiones o modificaciones puntuales del planeamiento, suponen un
incremento de la plusvalia. La metodologia consiste en realizar un estudio economico comparado de costes e
ingresos aplicado a las dos situaciones, la inicial y la propuesta, lo que permitird desvelar las plusvalias que
estos procesos generan. Teniendo en cuenta que estos estudios, con sus resultados econdmicos, tienen que
salir a exposicion publica, se conseguird una transparencia hasta ahora desconocida, ya que se podrd
contrastar, a la vista de todos, si se producen rentabilidades econémicas muy diferenciadas entre suelos
localizados en situaciones andlogas, lo que permitird determinar, por una parte, el porcentaje de la plusvalia
que tiene que corresponder a la administracion actuante y, por otra, equilibrar, con criterios igualitarios, la
atribucion de los aprovechamientos urbanisticos a las diferentes personas propietarias del suelo reclasificado
o recalificado. Todo ello con el propdsito de dificultar al mdximo eventuales procesos de corrupcion que tan
mala reputacion han ocasionado al urbanismo esparfiol”.

Es de aplicacion del apartado 3 del articulo 47 “Contenido de los estudios econdmicos del
planeamiento” de la LUIB , establece:

3. “La memoria de viabilidad econdmica se incluird en el plan general y en los instrumentos de planeamiento
que lo desarrollen y se referird 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 renovacion urbanas, asi como a las edificatorias
rehabilitadoras, e incluird un balance comparativo relativo a la rentabilidad econdmica, en los términos
establecidos en la legislacion estatal”.
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En cuanto a las valoraciones es de aplicacion el TRLSyRU, de acuerdo a lo que dispone
el apartado 1 de su articulo 34 “Ambito del régimen de valoraciones”:

“Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos sobre
o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por objeto:

La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la ejecucion de la
ordenacion territorial y urbanistica en las que la valoracion determine el contenido patrimonial de facultades
o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la legislacion que la
motive.

La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.

La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica”.

Y, como consecuencia de ello, también su desarrollo reglamentario en el Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la
Ley del Suelo (BOE n° 270, de 09/11/2011- en adelante RVLS- de acuerdo a lo que
establece su articulo 1 "Objeto”™:

“El presente Reglamento tiene por objeto el desarrollo de las valoraciones del texto
refundido de la Ley del Suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio”

Por las remisiones a las legislaciones de suelo de las CCAA que en diversos aspectos de
su articulado hacen tanto el TRLSyRU como el RVLS, resulta asimismo de aplicacion-
ademas de ciada Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears
(LUIB), el Reglamento general de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacién y uso de
suelo para la isla de Mallorca, vigente hasta que no sea sustituido por el desarrollo
reglamentario a que se refiere la disposicion final primera- segun establece la disposicion
final 2 de la resefiada Ley 2/2017- y en tanto en cuando no se oponga o contradiga sus
determinaciones.

Como norma de valoracién también resulta de aplicacion la Orden ECO/805/2003, de 27
de marzo (modificada por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, por la Orden
EHA/564/2008, de 28 de febrero, por la Orden ECC/371/2013, de 4 de marzo, y por el
Real Decreto 1060/2015, de 20 de noviembre.)

4.41.2 METODO RESIDUAL DINAMICO

Para el célculo de la viabilidad de la actuacion se fundamentara en determinar si la Tasa
interna de retorno (TIR) de la actuacion es inferior, superior o igual al Tipo de
actualizacién que, para los usos lucrativos de la misma, le corresponde al aplicar la
metodologia residual dinamica (Procedimiento de andlisis de inversiones con valores
esperados) de la Orden ECO/805/2003 cuya aplicacion resulta preceptiva de acuerdo a
los que establecen los apartado 2 y 3 de su articulo 34 “Aplicabilidad del método
residual”’,o lo que es lo mismo, si el Valor actual neto (VAN) de la actuacioén, una vez
descontada la inversién inicial en la compra del suelo, resulta negativo, positivo o cero, al
aplicar dicho Tipo de actualizacion :

“El método residual podrd aplicarse mediante el procedimiento dindmico a los siguientes inmuebles:

Terrenos urbanos o urbanizables, estén o no edificados.

Edificios en proyecto, construccion o rehabilitacion, incluso aunque las obras estén paralizadas.

El método residual sélo podra aplicarse mediante el procedimiento estdtico, a los solares e inmuebles en
rehabilitacion en los que se pueda comenzar la edificacion o rehabilitacion en un plazo no superior a una afio,
asi como a los solares edificados”

Procedimiento de calculo
El articulo 36 “Procedimiento de calculo dinamico” de la Orden ECO/805/2003, establece:
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“Para el cdlculo del valor residual por el procedimiento de cdlculo dindmico se sequirdn los siguientes pasos:
Se estimaradn los flujos de caja. Se elegird el tipo de actualizacion. Se aplicard la formula de cdlculo.
2.Se deberan justificar razonada y explicitamente las hipodtesis y pardmetros de cdlculo adoptados.”

FLUJOS DE CAJA

El articulo 37 “Flujos de caja en el método residual dinamico” de la Orden
ECO/805/2003, establece:

“Se tomardn como flujos de caja: los cobros y, en su caso, las entregas de crédito que se estime obtener por
la venta del inmueble a promover; y los pagos que se estime realizar por los diversos costes y gastos
durante la construccion o rehabilitacion, incluso los pagos por los créditos concedidos. Dichos cobros y
pagos se aplicaran en las fechas previstas para la comercializacion y construccion del inmueble.

Para estimar los cobros a obtener se partird de los valores en venta previstos en las fechas de
comercializacion en la hipdtesis de edificio terminado, los cuales se calculardn atendiendo a los valores
obtenidos por los métodos de comparacion y/o por actualizacién de rentas en la fecha de tasacion, y a la
evolucion esperada de los precios de mercado.

Para estimar los pagos a realizar se tendrd en cuenta los costes de construccion, los gastos necesarios a que
se refiere el articulo 18.3 y 4 de esta Orden, los de comercializacion y, en su caso, los financieros normales
para un promotor de tipo medio y para una promocion de las caracteristicas similares a la que se estime mads
probable promover.

En el caso de inmuebles en rehabilitacion y en aquellos terrenos que cuenten con proyecto de obra nueva
también se tendrdn en cuenta los costes de construccion presupuestados en el correspondiente proyecto.
Para determinar las fechas y plazos previstos a que se refiere el apartado 1 de este articulo se tendrdn en
cuenta, ademds de los sistemas de pagos a proveedores, las hipdtesis mds probables atendiendo a las
caracteristicas del inmueble proyectado y, en su caso, al grado de desarrollo del planeamiento, de la gestion
urbanistica y de la urbanizacion.

Para determinar el inmueble a promover sobre el objeto a valorar se tendrd en cuenta el principio de mayory
mejor uso. No obstante, cuando sea conocido el destino decidido por la propiedad del inmueble y no se
oponga a la normativa urbanistica se atenderd al mismo.

En todo caso, cuando se trate de solares edificados de acuerdo con el régimen urbanistico aplicable, y salvo
que exista la posibilidad de materializar el principio de mayor y mejor uso, se atenderd a la edificacion
existente.”

4.4.1.3 DETERMINACION PARAMETROS DE CALCULO
Tipo de actualizacién

El articulo 38 “Tipo de actualizaciéon en el método residual dinamico” de la Orden
ECO/805/2003, establece:

“A los efectos del cdlculo del valor residual por el procedimiento dindmico previsto en el articulo 36
(Procedimiento de cdlculo dindmico) de esta Orden se utilizara como tipo de actualizacion aquel que
represente la rentabilidad media anual del proyecto sin tener en cuenta financiacion ajena que obtendria un
promotor medio en una promocion de las caracteristicas de la analizada.

Se calculard sumando al tipo libre de riesgo, la prima de riesgo.

El tipo libre de riesgo serd el tipo de actualizacion establecido en el articulo 32 (Tipo de actualizacion en el
método de actualizacion) de esta Orden, tomdndolo como real o nominal segtin sea constante o nominal la
estimacion de los flujos de caja.

La prima de riesgo se determinard por la entidad tasadora, a partir de la informacion sobre promociones
inmobiliarias de que disponga, mediante la evaluacion del riesgo de la promocion teniendo en cuenta el tipo
de activo inmobiliario a construir, su ubicacion, liquidez, plazo de ejecucion, asi como el volumen de la
inversion necesaria.

4. Cuando en la determinacion de los flujos de caja se tenga en cuenta la financiacion ajena, las primas de
riesgo sefialadas en el apartado anterior deberdn ser incrementadas en funcién del porcentaje de dicha
financiacion (grado de apalancamiento) atribuida al proyecto y de los tipos de interés habituales del mercado
hipotecario. En todo caso, dicho incremento deberd ser debidamente justificado”.
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TIPO LIBRE DE RIESGO

El tipo libre de riesgo viene establecido en el articulo 32 "Tipo de actualizacion en el
método de actualizacion” de la Orden ECO / 805/ 2003:

“Para determinar el tipo de actualizacion se seguird el siguiente procedimiento: Se adoptard un tipo de
interés nominal adecuado al riesgo del proyecto de inversion y que atienda, en particular, a su volumen y
grado de liquidez, a la tipologia (industrial, comercial, etc), del inmueble, a sus caracteristicas y
ubicacion fisica, al tipo de contrato de arrendamiento (existente o previsto) y al riego previsible en la
obtencidn de rentas.

Dicho tipo de interés se convertird en real corrigiéndose del efecto inflacionista mediante la aplicacion de un
indice de precios que refleje adecuadamente la inflacion esperada durante el periodo para el que se prevea la
existencia de flujos de caja.

El tipo de interés nominal a que se refiere el primer guion del apartado anterior no podrd ser inferior a la
rentabilidad media anual del tipo medio de la Deuda del Estado con vencimiento superior a dos afios. Este
plazo de vencimiento serd igual o superior a cinco afios si la finalidad de la valoracion es la prevista en el
articulo 2.a.

Para determinar la rentabilidad media anual:

Se tomard el tipo medio durante un periodo continuado no inferior a tres meses ni superior a un afio
contados antes de la fecha de la tasacion.

El tipo medio deberd haber sido publicado por un organismo publico o por un mercado organizado”.

Teniendo en cuenta que en el ultimo afo el Tipo medio nominal de la Deuda del Estado
con vencimiento superior a dos afios ha dado una tasa media para el afio 2021 de 0,137.
Tipo libre de riesgo, de acuerdo a lo que establece la Orden ECO/805/2003 para tales
casos:

Tipo libre de riesgo (anual) = es negativa, por lo que se adopta el valor 0,00%
La TLR real sera : 0,00%

19. TIPOS DE INTERES 19.1 (1° parte) Tipos de interés legales, euribor,
A) Tipos de interés legales y otros tipos de referencia (a)
Porcentajes
Mercado hipotecario: Tipos de referencia oficiales Otros
tipos de
referencia
del mercado
Tipe medio Tipo medio hipotecario
Euribor Tipo de interés basado en préstamos préstamos a Deuda (d)
(b) el Euro short-term rate (€STR) hipotecarios | la vivienda Interest Publica.
amas de 3 entre uno y Rate Rendimien-
afios,adqui- 5 afios. Swap to interno
sicién de Entidades (IRS) mercado
vivienda de crédito acinco |secundario | Mibora
Una Un Tres Seis Un Una Un Tres Seis Un libre .Enti- en la zona afos entre 2y un afio
semana | mes meses |meses afio semana | mes meses |meses afio dades de euro (c) 6 afios
crédito en (e)
Espafia
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
18 M -0,173 1,921 1,844 0,354 0,137 0,173
19 M -0,215 1,935 1,730 -0,137 -0,029 0,215
20 M -0,303 1,727 1,573  -0,345 -0,164 0,303
20 Nov -0,481 1,661 1,580 -0,460 -0,302 0,481
Dic -0,497 1,563 1,540 -0,469 -0,356 0,497
21 Ene -0,668 -0,562 -0,547 -0,529 -0,505 . . . 1,558 1,520 -0,449 -0,382 0,505
Feb -0,566 -0,553 -0,541 -0,521 -0,501 . . . 1,565 1,500 -0,376 -0,397 0,501
Mar -0,565 -0,553 -0,539 -0,516 -0,487 . . . 1,571 1,490 -0,332 -0,399 0,487
Abr -0,564 -0,555 -0,538 -0,516 -0,484 - . . 1,480 1,440  -0,306 -0,383 0,484
May -0,565 -0,558 -0,540 -0,513 -0,481 -0,565 -0,565 -0,565 -0,563 -0,556 1,507 1,480 -0,245 -0,350 0,481
Jun -0,567 -0,555 -0,543 -0,515 -0,484 -0,565 -0,564 -0,565 -0,564 -0,558 1,527 1,430  -0,265 -0,332 0,484
Jul -0,566 -0,556 -0,545 -0,516 -0,491 -0,566 -0,566 -0,565 -0,564 -0,5589 1,485 1,430 -0,317 -0,326 0,491
Ago -0,571 -0,560 -0,548 -0,527 -0,498 -0,568 -0,668 -0,566 -0,565 -0,560 1,529 1,450 -0,370 -0,338 0,498
Sep -0,570 -0,558 -0,545 -0,522 -0,492 -0,570 -0,569 -0,568 -0,566 -0,562 1,489 1,470  -0,266 -0,351 0,492
Oct -0,570 -0,560 -0,550 -0,527 -0,477 -0,571 -0,570 -0,569 -0,566 -0,563 1,467 1,460 -0,100 -0,341 0,477
Nov -0,573 -0,565 -0,567 -0,534 -0,487 -0,573 -0,573 -0,571 -0,568 -0,565 ... -0,089 -0,344 0,487

(a) Los datos de los tipos de referencia oficiales del mercado hipotecario (Orden EHA/2899/2011 y CBE 5/2012) tienen caracter oficial al publicarse en el Boletin Oficial del Estado.
Hasta ese momento son provisionales y su difusién en este cuadro se realiza a efectos informativos exclusivamente.
(b) Con el fin de coincidir con la informacion difundida en el BOE, las columnas de este cuadro que contienen las series de los nuevos plazos del Euribor (una semana, un mes,
tres meses, seis meses), incorporados por la Orden ETD/699/2020, muestran observaciones desde enero de 2021. Las series estadisticas completas, con datos previos, estan
disponibles en el cuadro 9.1 de la publicacion de Indicadores Econémicos y en el cuadro 1.15 del Boletin Estadistico.
(c) Este tipo corresponde al elaborado y publicado por el BCE desplazado un mes a efectos de su utilizacién como tipo de referencia del mercado hipotecario. Segun lo
establecido en el anejo 8 de la Circular 5/2012 de Banco de Espaiia, este indice no se corregira en el caso de que el BCE modificara posteriormente el tipo publicado.

io, véanse pL
(e) Este tipo de interés dej6 de tener la consideracién de tipo de referencia oficial del mercado hipotecario para los préstamos formalizados a partir del 1 de enero de 2000.

(d) Para consultar otros tipos que dejaron de tener la consideracién de tipos de refe ia oficial

del mercado hij

iones anteriores a enero de 2021.
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PRIMA DE RIESGO

La Disposicion adicional sexta “Primas de riesgo y margenes de beneficio” de la Orden
ECO/805/2003, y el RD 1492/2011establecen las mismas primas de riesgo para los
diferentes usos :

ECO :“ Las primas de riesgo a que se refiere el articulo 38.3 y los mdrgenes de beneficio del promotor
indicados en el articulo 41 no podrdn ser inferiores a los que se establecen en las tablas que, para cada uno
de ellos, se indican a continuacion, o a los que resulten de su revision conforme a lo previsto en el ultimo
pdrrafo de esta disposicion:
En caso de edificios destinados a varios usos, la prima de riego minima se obtendrd ponderando las primas de
riesgo minimas sefialadas anteriormente.
(..)”

ANEXO IV

Primas de riesgo

Para la determinacién de las primas de riesgo a las que se refiere el apartado 4 del
articulo 22 de este Reglamento, se utilizaran como referencia los siguientes porcentajes
en funcién del tipo de inmueble:

Tipo de inmueble Porcentaje
Edificio de uso residencial (primera residencia). .. ........... ... .. ... ... ... 8
Edificio de uso residencial (segunda residencia). . .. ......... ... .. ... ... ... 12
Edificiodeoficinas . .. ... ... ... . . L 10
Edificios comerciales . .. ... . . 12
Edificiosindustriales. . .. ... ... .. . . L 14
Plazas de aparcamiento. .. ... ... ... ... 9
Hoteles . .. .. o 1
Residencias de estudiantes y de laterceraedad. . ............................ 12
L 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.

En base a lo expuesto, efectia a continuacién el calculo de la Prima de riesgo
referida al uso de los edificios de la UA 10 :
Prima de riesgo riesgo (anual) = 8,00%

TIPO DE ACTUALIZACION
En base al Tipo de riesgo y a la Prima de riesgo calculadas, resulta:
Tipo de actualizacién (anual) = 0,00% + 8,00% = 8,00%

FORMULA DE CALCULO

El articulo 39 “Férmula de calculo del valor residual por el procedimiento dinamico” de la
Orden ECO/805/2003, establece:

“El valor residual del inmueble objeto de la valoracion calculado por el procedimiento dindmico serd la
diferencia entre el valor actual de los cobros obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual
de los pagos realizados por los diversos costes y gastos, para el tipo de actualizacion fijado, utilizando la
siguiente formula:

| F= [E; /(1 +0)9- [S./(1+i)%] |

en donde:
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F Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

Ej Importe de los cobros previstos en el momento J.

Sk Importe de los pagos previstos en el momento K.

tj Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracion hasta que se
produce cada uno de los cobros.

tk = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracion hasta que se
produce cada uno de los pagos.

i= Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracion de cada unode  los  periodos de

tiempo considerados.”

A continuacién se acompanan tablas de calculo de la viabilidad, donde quedara justificada
siempre y cuando o bien la Tasa interna de retorno (TIR) de la actuacién es inferior,
superior o igual al Tipo de actualizaciéon que, para los usos lucrativos de la misma, le
corresponde al aplicar la metodologia residual dinamica (Procedimiento de analisis de
inversiones con valores esperados) de la Orden ECO/805/2003 cuya aplicacién resulta
preceptiva de acuerdo a los que establecen los apartado 2 y 3 de su articulo 34
“Aplicabilidad del método residual”, o lo que es lo mismo, si el Valor actual neto (VAN) de
la actuacién, una vez descontada la inversion inicial en la compra del suelo, resulta
negativo, positivo o cero, al aplicar dicho Tipo de actualizacién.

CALCULOS VIABILIDAD ECONOMICA cesién 15%

UNIDAD DE ACTUACION UA 10

SUPERFICIE TOTAL 7.886,00 m?
SUPERFICIE VIALES 3.787,00 m?
ESPACIOS LIBRES 0,00 m?
INFRAESTRUCTURAS 0,00 m?
EQUIPAMIENTO 0,00 m?
TOTAL EQUIPAMIENTOS 0,00 m?
SUPERFICIE SUELO NO LUCRATIVO 3.787,00 m?
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR 2.869,30 m?
RESIDENCIAL VPO 1.229,70 m?
TOTAL SUELO LUCRATIVO 4.099,00 m?
TECHO RESIDENCIAL LIBRE 5.608,40 m2t
TECHO RESDENCIAL VPO 2.403,60 m?t
TOTAL EDIFICABILIDAD SUELO LUCRATIVO 8.012,00 m?%t
coeficiente uso

UA RESIDENCIAL LIBRE 1,00 5.608,40 ua
UA RESIDENCIAL VPO 1,00 2.403,60 ua
UNIDADES DE APROVECHAMIENTO 8.012,00 ua
UNIDADES DE APROVECHAMIENTO 8.012,00 ua
CESION 15% 1.201,80 ua
Unidades de aprovechamiento - Cesion 6.810,20 ua
n? viviendas 62 vivienda tipo 129,23 m?t
SISTEMA DE GESTION COMPENSACION

Se ha considerado una cesiéon del 15% de unidades de aprovechamiento, libre de
cargas de urbanizacion.

La localizacién de este aprovechamiento y, en su caso, la cuantificacion econémica del
mismo se fijara en el correspondiente Proyecto de Compensacion.

-37-

M2 PILAR RIERA VICENS Arquitecto C/Salvia n? 4 bjs Palma de Mallorca 07014 tfno. 971 28 55 84 pilarriera@telefonica.net



INCA

UNIDAD DE ACTUACION 10

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

360'780V9T'T

%00°00T %00°0% %00°0€ %00°0T %00°0T 319'18L'8¢ %00t D3d/s soJalueuly
%00°00T %00°0L %00°0€ %000 %000 309°€T'0L %00°S SA/s uoldezi|elsawo)
SOYIIDNVNI4 +YINO0I SOLSYD
%00°00T %00'0% %0009 397'88Y'TT %050 IN3d/s 's021U233099 sodyesSodo]
SOI4VYSIDIN SOIANLSI SOYLO
%00°00T %00°0€ %00°0€ %00°0C %00°0C 3918vT Ty %00°€ SA/S NOILSID NOIDVYLSININGY
YOLOWOY¥d NOILSID HISINIAQY
%00°00T %00°00T 387'€T0°E %050 N3d/s Svg3Iny¥d /100
%00°00T %00°00T 387'€T0°E %050 IN3d/s sauoiddadsul
S3INOIDIIdSNI 3 SOYNO3S SILS0D
%00°00T %0005 %0005 395°9¥0'9 %00'T IN3d/s sonpisay ese|
SVYSV.L | SYIDN3DIT S31S0D
%00°00T %00'0% %0009 379'8T1'C %0%°0 “IN3d/s “'s0430 A 35| / s9jeIuUBIqUIY SOIpPN3SE
%00°00T %00°'0€ %00°0L 3TT'€60°CT %00°C IN3d/s uoldeulpioo) SS3
%00°00T %0009 %00°0% 3 L0'T6L°0S %01'8 IN3d/s uoioeziueqin’ d sodIudR|"H
%0000T %00°00T 3000 %000 IN3d/S  dd SO21U3] SOlIEIOUOH
%00°00T %00°00T 3062586 %0L'0 SA/s "suadwo)'d SOoIudP|'H
%00°00T %00°00T 3TE0L6'TT %580 SA/s "suadwo) ejunf sodlpuNf 'H
S3TYNOISIA0Ud SOIdVHONOH
%00°00T %00°00T 2 66'06%'ST %0T‘T SA/s pepaidoid o11s13ay
%00°00T %00°00T 366'061'ST %0T'T SA/s elElON
%00°00T %00°00T 3 ¥S°20€°8T %0ET SA/s sopejuawndop sodipunf soly
$319v43dND3Y¥ ON SOLSINdIAI
%00°00T 3000 SINOIDITOW3A 01SINdNSIUd
%00°00T %00°00T 3 6£'860°EVT ¥310N3A V SINOIDYIILIA] mmzo_uﬁ_z_z.“_oz__
_xoo\ooﬁ %000 %0005 %0005 %000 TorS6TL VLVHLNOD NOIDND3r3 ohmm:n_:muxn__
_ %00°00T 000 01ansia zo_u_m_:doe._
SOLSYD V101 WSNA
_xoodoﬁ %00°0L %00°0€ %000 %000 3 S6'TLT'80V'T [W/36L90C W 020189 SYLN3IA mom_zuz__
youe coue Zoue Loue SOSIUONI WVIOL  VINIA'A "1v¥DN1 OHJAL
S3TIVIOL S91e|0S BJUBA uoloeziueqin'd uoloeziueqin'd uojoeidoidx3 4
uolonoalg uojoesuadwo) d Ssoseq sojnjeisy

S3IVLN3IJHOd N3 SOLSVO-SOSIHUONI 3 OLHVdIH 3d O¥AVNI

VINI 0T VYN NOIDVNLIV 3d n_<n__23

-38-

M2 PILAR RIERA VICENS Arquitecto C/Salvia n? 4 bjs Palma de Mallorca 07014 tfno. 971 28 55 84 pilarriera@telefonica.net



INCA

UNIDAD DE ACTUACION 10

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA

360'V80°Y9T'T 368'66%°9L 3S6°TUTTIY 309'LS8°£T9 3 S9'ESt'8Y 360'V80°Y9T'T SOLSVD V1oL
319'18£'8¢C 3Y9°C7ISTT 38'vE9'8 37E9SLS 391'8/8°C 319'184'8¢C %00t J3d/s soss1oueuly
309'€TV'0L 375’6861 380VZT'TT 3000 3000 309'€TV'0L %00'S SA/S UolIeZ|[RIDIBWOD
_ SOY3IDNVNI4 +HINOD 856_
39v'88Y'TT 3000 3000 38€'S65Y 3.0'€689 39v'88V' 1T %06'T IN3d/s 's021U233099 sodlesfodo
_ SOIYVSIDIN SOIaN1sS3 moEo_
39T'8vT Ty 3SV'vL9TT 3SV'vL9TT 3€9'6Y1'8 3€9'6Y1'8 39T'8vT Ty %00°E SA/S NOILSID NOIDVHLSININGY
_ YOLOWOYd NOILSID "HLSININGY _
387'€e0€ 3000 387'c€e0€E 3000 3000 387'c€e0€ %050 N3d/s Svganyd /120
387'€T0€E 3000 387'€T0€E 3000 3000 387'€T0€E %050 IN3d/s sauoiddadsuj
_ SINOIDD3dSNI 3 SOYND3S wﬁmou_
395'9v0'9 387'€e0€ 387’0 3000 3000 395'9Y0'9 %00'T IN3d/s sonpisay esel
_ SYSVL 1 SVIDNIDIT mﬁmou_
329'81Y'C 3000 3000 36196 3LTISV'T 329'811'C %0t°0 " IN3d/s “'soa10 A 35| / sa|ejualquuy solpnis3
3T1'€60°CT 3000 3000 3€6°279°€ 38T'S9v'8 3TT'€60°CT %00'T N3d/s uoleUIpIO0) SS3
3L0'T6L°0S 3000 3000 3 Y9'vLY0E 3 €EV'9TE0T 3L0'T6L°0S %0v'8 IN3d/s uodezIURgIN"d SOIIURL'H
306',58'6 3000 3000 306,586 3000 306'L58'6 %0L0 SA/s 'suadwo)’d SOIUIRLH
3TE0L6'TT 3000 3000 3TE0L6'TT 3000 3TE0L6'TT %580 SA/s "suadwo) euNnf SOIPLNS “H
SI1YNOISII0Hd mo_méozo:_
366'060°ST 3000 3000 3 66'061°'ST 3000 366'067°ST %0T'T SA/s pepaidoid 0415183y
3 66'061°'ST 3000 3000 366°061'ST 3000 3 66'061'ST %0T‘T SA/s eueloN
315'20€8T 3000 3000 3 ¥S'L0E8T 3000 315'L0€8T %0€'T SA/S SOpeIUaWNI0P SOdIpUN( S03Y
$319v43dNJ3Y ON mokm?_s___
3000 000 000 SINOIJITONIA 01SINdNSIYd
3 6£'860°EYT 3 6£'860°EYT 3000 3 6£'860°EYT H310N3A V SINOIDVIIHIA muzo_uﬁ_zs_ucz__
_w TT'ovsS6TL 3000 3TT'0LL'6SE 3 1T'0LL°6SE 3000 3 ¢Z'0vS6TL 23d V1VY1NOD NOIDNJ3M oum_:n_:mE_
3 59'559'%09 TVIY3LYIN NOIDNIAM 01SINdNSI¥d
_oo.o 000 000 000 -W/3000 o1ansaa zo_u_m_:do<_

SO1SVD V10L WSNA
_w S6'TLTSOV'T 39£'06£'586 38518V Ty 3000 3000 3S6'TLT'SOV'T W/36L90C en 0Z'018'9 SVLN3A mom_mwz__
[SERTeNN youe goue zoue Joue SOSIYONI 1V.LOL WA'A  oslweydanoidy
S91e|0S BJUBA uoloeziueqin'd uogloeziueqin'd CO_UN_QO‘_wa.n_
uolonoalg uojoesuadwo)'d saseq sojnje}s3

SOY¥N3 N3 SOLSVO-SOSIUONI 3d OLHVd3IY 3a OHAVNI

VINI 0T VN NOIDVNLOV 3d avdiNn

-39-

M2 PILAR RIERA VICENS Arquitecto C/Salvia n? 4 bjs Palma de Mallorca 07014 tfno. 971 28 55 84 pilarriera@telefonica.net



ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA UNIDAD DE ACTUACION 10 INCA

| ACTUALIZACION DE LOS FLUJOS DE CAJA 4afios|

CALCULO VALOR UNITARIO ACTUAL DE SUELO

|SUPERFICIE TOTAL 7.886,00 m? _UA Aprovechamiento 6.810,20 ua]
TLR  Tasa libre riesgo real 0,0000 interes nominal deuda publica
PR Prima de riesgo 8,000 |IPC interanual
TLR+PR Tasa actualizacion anual % 8,000 TLR real =[(1+TLR nom) / (1+IPC)] - 1
NOMINAL 1+i/100 1,080
ANO 1 ARO 2 ARO 3 ANO 4
Redaccion
Tramitacion  P.Plan| P.Comg ion |p.urbanizacion venta p.urbanizacion
Suceso N .
Parcial Aprobacion parcelas venta parcelas

P.Reparcelacion

Redaccion Aprobaci p.urbanizaci venta p.urbanizacion
Concepto R )

P.Compensacion P.Reparcelacion parcelas venta parcelas
total Ingresos | 0,00 €| 0,00 €| 422.481,58 €| 985.790,36 €|
total Gastos | 48.453,65 €| 627.857,60 €| 411.272,95 €| 76.499,89 €|
Ingresos -Gastos | -48.453,65 €| -627.857,60 €| 11.208,63 €| 909.290,48 €|

ACTUALIZACION FLUJOS DE CAJA F= Ej/(1+)tj- Sk/(1+i)tk
1/ (1+)1 1/ (1+i)2 1/ (1+)3 1/ (1+)a
coef .actualizacion 0,9259 0,8573 0,7938 0,7350
CASH-F actualizado -44.864,49 € -538.286,69 € 8.897,77 € 668.355,64 €
VAN Valor actual neto de suelo 94.102,23 €
VAN Valor unitario suelo 11,93 €/m?

El desarrollo del suelo urbanizable programado sera viable siempre y cuando el valor de
adquisicion de suelo sea de un valor unitario de 11,93€/m2.

El resultado obtenido del valor actual del suelo sin ejecutar la unidad de 94.102,33€ , esta
fuera de contexto del mercado actual de suelo.
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CALCULOS VIABILIDAD ECONOMICA cesién 5%.

Al haber obtenido un valor inicial del suelo con la cesion del 15% muy por debajo del valor
actual del suelo en la zona, se procede a efectuar los calculos de la viabilidad con una
cesioén del 5%

UNIDAD DE ACTUACION UA 10

SUPERFICIE TOTAL 7.886,00 m?
SUPERFICIE VIALES 3.787,00 m?
ESPACIOS LIBRES 0,00 m?
INFRAESTRUCTURAS 0,00 m?
EQUIPAMIENTO 0,00 m?
TOTAL EQUIPAMIENTOS 0,00 m?
SUPERFICIE SUELO NO LUCRATIVO 3.787,00 m?
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR 2.869,30 m?
RESIDENCIAL VPO 1.229,70 m?
TOTAL SUELO LUCRATIVO 4.099,00 m?
TECHO RESIDENCIAL LIBRE 5.608,40 m?
TECHO RESDENCIAL VPO 2.403,60 m?
TOTAL EDIFICABILIDAD SUELO LUCRATIVO 8.012,00 m?%t
coeficiente uso

UA RESIDENCIAL LIBRE 1,00 5.608,40 m?
UA RESIDENCIAL VPO 1,00 2.403,60 m?
UNIDADES DE APROVECHAMIENTO 8.012,00 ua
UNIDADES DE APROVECHAMIENTO 8.012,00 m?
CESION 5% 400,60 ua
Unidades de aprovechamiento - Cesion 7.611,40 ua
n2 viviendas 62 vivienda tipo 129,23 m?t
SISTEMA DE GESTION COMPENSACION

Se ha considerado una cesion del 5% de unidades de aprovechamiento, libre de
cargas de urbanizacion.

La localizacién de este aprovechamiento y, en su caso, la cuantificacion econdmica del
mismo se fijara en el correspondiente Proyecto de Compensacion.
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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA UNIDAD DE ACTUACION 10 INCA

| ACTUALIZACION DE LOS FLUJOS DE CAJA 4afios|

CALCULO VALOR UNITARIO ACTUAL DE SUELO

[SUPERFICIE TOTAL 7.886,00 M2 _UA Aprovechamiento 7.611,40 ua|
TLR Tasa libre riesgo real 0,0000 interes nominal deuda publica
PR Primade riesgo 8,000 |IPC interanual
TLR+PR Tasa actualizacion anual % 8,000 TLR real =[(1+TLR nom) / (1+IPC)] - 1
NOMINAL 1+i/100 1,080
ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4
Redaccion
Tramitacion  P.Plan| P.Ci i p.urbanizaci venta p.urbanizacion
Suceso . :
Parcial Aprobacion parcelas venta parcelas

P.Reparcelacion

Aprobacit p.ur izaci venta p.urbanizacion
Concepto N .

P.C P.Rep: p venta parcelas
total Ingresos | 0,00 €| 0,00 €| 472.185,30 €| 1.101.765,70 €|
total Gastos | 49.447,72 €| 637.218,47 €| 415.249,25 €| 83.789,77 €|
Ingresos -Gastos | -49.447,72 €| -637.218,47 €| 56.936,05 €| 1.017.975,93 €|

ACTUALIZACION FLUJOS DE CAJA F= Ej/(1+)tj- Sk/(1+i)tk
1/ (1+)1 1/ (1+i)2 1/ (1+)3 1/ (1+)4
coef .actualizacion 0,9259 0,8573 0,7938 0,7350
CASH-F actualizado -45.784,93 € -546.312,13 € 45.197,67 € 748.242,70 €
VAN Valor actual neto de suelo 201.343,32 €
VAN Valor unitario suelo 25,53 €/m?

CONCLUSIONES

El desarrollo del suelo urbanizable programado sera viable siempre y cuando el valor de
adquisicion de suelo sea de un valor unitario de 25,53€/m2.

El valor actual del suelo de superficie 7.886,00 m2 obtenido de 201.343,32€, esta muy por
debajo del valor de mercado al tratarse de un suelo urbano, por lo que se puede concluir
que la actuacién programada con los parametros actuales no es viable en base a la prima
minima de riesgo fijada tanto en la ECO 805/2003 como el RD 1492/2011.

Inca a 14 de diciembre de 2021

M2 Pilar Riera Vicens.
Arquitecto
Col-147321 COAIB
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ANEXO |
ESTUDIO DE MERCADO

CALCULO VALOR MEDIO EN VENTA
CALCULO VALOR UNITARIO DE REPERCUSION
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ESTUDIO DE MERCADO CALCULO VALOR MEDIO EN VENTA

La legislacion y metodologia utilizada para el cdlculo del valor medio en venta, se
encuentra justificada y especificada en los apartados 4 de este informe, por lo que no se
vuelven a transcribir .

Muestras de mercado

m 07300 [FECHA MUESTRA diciembre | 2021 CARACTERISTICAS muestra
SITUACION PZ |ESPANYA [N‘l | 32 |p|anta | 7° Superficie edificada Oferta 160,00 m? Cof.
MUNICIPIO [ INCA [FUENTE | idealista Superficie Suelo Oferta HL 090
ANUNCIO DE LA OFERTA https://www.idealista.com/inmueble/39894064, Superficie construida Catastro 143,00 m?|HU 1,00
Superficie El. Comunes Catastro 17,00 m?(HT 1,00
SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 160,00 m? HS 1,10
Ascensor si HP 0,90
Numero Dormitorios 5 HC 1,00
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 1975 A 46
Fr Fecha de Reforma 1975 C 1,00
i Porcentaje de Reforma 100,00% Ri 0,3358
Fa Fecha Real antigiiedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 1975
VALORES objeto
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 265.000,00 € Cof.
Precio Oferta vivienda construida 253.000,00 €|HL  ensanche
Precio Aparcamiento 12.000,00 € HU plurif.
—— ! Trastero HT entremed.
Piso en venta en Lentr.o 265.000 € Tomchil . VALORES UNITARIOS HS 12900 mt
160 m? 5 hab. Planta 7* exterior con ascensor Garaje incluido —
3 Valor unitario venta 1.581,25 €/m?|HP intermedia
Valor venta aparcamiento HC normal
HG s. leg.
1.581,25 €/m?|E 2021
T — —
Superficie de parcela 957,00 m? C 1,00
Uso actual | residencial |8 0,000
COMENTARIOS coef.0,7/1,0
Situado en el centro, al lado del Ajuntament 0,95
DATOS CATASTRALES | Referencia | 2370901DD99275S0077EU
07300 |FECHA MUESTRA diciembre 2021 CARACTERISTICAS muestra
SITUACION CL [BALANGUERA [Ne | 4 [planta [ 10 Superficie edificada Oferta 94,00 m? Cof.
MUNICIPIO | INCA [FUENTE | idealista Superficie Suelo Oferta HL 1,00
ANUNCIO DE LA OFERTA https://www.idealista.com/ca/inmueble/94735708/ |Superficie construida Catastro 94,00 m2(HU 1,00
Do ¢ venda & Crato Fev2 Famose Eovo Superficie El. Comunes Catastro 18,00 m?|HT 1,00
'$1¢1 venca a Lristo fiey - Parque Europa _ \. 434971927083 [SyPERFICIE TOTAL ADOPTADA 112,00HS 0,95
193.642€ 94m' 3dorm.  Ta planta exterior amb ascensor  Parking inclos Resfasdons Ascensor pr HP 1,00
Habitatge de 94m2 amb bones qualitats i placa de garatge | traster inclosos en el Inverprime Numero Dormitorios 3 HC 1,00
preu, en venda a Inca. Consta de 3 habitacions, 2 banys, salé-menjador, cuina moblada Numero de Bafios - 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
i estenedor. Té terres de parquet, armaris encastats i preinstaHacio d'aire condicionat. FC Fecha de construccion 2008 A 13
La finca disposa d'ascensor, Fr Fecha de Reforma C 1,00
i Porcentaje de Reforma Ri  0,0735
Caracteristiques basiques Edifici Fa Fecha Real antigiiedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 2008
VALORES objeto
* 94 m? construits * 1a planta exterior PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 193.642,00 € Cof.
* 3 habitacions * amb ascensor Precio Oferta vivienda construida 180.642,00 €|HL  ensanche
* 2 banys Precio Aparcamiento 10.000,00 €|HU plurif.
. Balco Trastero 3.000,00 €[HT entremed.
VALORES UNITARIOS HS 129,00
+ Plaga d'aparcament inclosa en el preu Valor unitario venta 1.612,88 €/m2|HP intermedia
* Segona ma/bon estat Valor venta aparcamiento HC normal
* Construit en 2009 HG s. leg.
 No té calefaccié 1.612,88 €/m?|E 2021
—A 0,00
Superficie de parcela 1.123,00m? |C 1,00
Uso actual | residencial  |R 0,00
COMENTARIOS coef.0,7/1,0
0,95
DATOS CATASTRALES | Referencia |
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07300 |FECHA MUESTRA diciembre 2020 CARACTERISTICAS muestra
SITUACION CL [LLORENG MARIA DURAN [Ne [ 118 [planta | 20 Superficie vivienda Oferta 147,00 m? Cof.
MUNICIPIO | INCA [FUENTE | idealista Superficie Suelo Oferta HL 1,00
ANUNCIO DE LA OFERTA https://www.idealista.com/ca/inmueble/92052821/ |Superficie vivienda Catastro 96,00 m?|HU 1,00
Pis en venda a calle Lioreng Maria Duran, T18 Superficie Eltos Comunes Catastro 33,00 m?(HT 1,00
182.540 € 147Tm' 3dorm. 2aplanta exterior sense ascensor  Parking inclos SUPERFICIE TOTAF' APOPTADA 129,00 m? HS 1,00
Numero de Dormitorios 3 HP 1,10
Caracteristiques basiques Edifici t, +34 971082 647 |Numero de Bafios 2 HC 1,05
+ 147 m? construits, 102 m tils ‘2aphntaexterior |, Ascensor A No HG | 100
Professional Estado de conservacion normal
* 3 habitacions * SeNnse ascensor jose gomez Fc Fecha de construccion 2005 A 15
- 2 banys Fr Fecha de Reforma C 1,00
y Equipament i Porcentaje de Reforma Bi  0,0862
Baled . . Fa Fecha Real antigiiedad Fa = Fc+ (Fr-F 2005
* Placa d'aparcament inclosa en el preu * Aire condicionat VALORES objeto
- Segona ma/bon estat PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 182.540,00 € Cof.
Certificado energético Precio Oferta vivienda construida 172.540,00 €|HL  ensanche|
 Armaris encastats o ) Precio Aparcamiento 10.000,00€[HU  plurif.
* Traster onsumo: [ trastero 3.000,00 €[HT entremed.
- Construit en 2005 _ VALORES UNITARIOS HS 129,00
Valor unitario venta 1.337,52 €/m?|HP intermedia
* No té calefaccio Valor venta aparcamiento HC normal
HG s. leg.
1.337,52 €/m?|E 2021
e oo
Superficie de parcela 463,00 m? C 1,00
Uso actual | residencial |R 0,00
COMENTARIOS coef.0,7/1,0
La superficie oferta incluye superficie de parking mas 100
DATOS CATASTRALES | Referencia 1769908DD9916N0012UM trastero
m 07300  [FECHAMUESTRA diciembre 2020 CARACTERISTICAS muestra
SITUACION cL _[MANDRAVA [Ne T 99 Jplanta [ 1 Superficie edificada Oferta 160,00 m? Cof.
MUNICIPIO | INCA [FUENTE | IB habitat Superficie Suelo Oferta HL 1,00
ANUNCIO DE LA OFERTA www.idealista.com/ca/inmueble/94301071/ Superficie construida Catastro 171,00 m?|HU 1,00
Pis en venda a Blanquer Superficie El. Comunes Catastro 17,00 m?|HT 1,00
N7000€ 90m* 3dorm  1a planta exterior sense ascensor  Parking inclos SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 188,00 m?|HS 120
Ascensor NO HP 1,05
Caracleristiques bésiques Edifici 4, +34 615 989 551 Numero Dormi:(orios 4 HC 1,05
N Numero de Bafios 3 HG 1,00
* 90 m? construits + 1a planta exterior Professional Estado de conservacion normal
+ 3 habitacions — IBhabitat Inmobiliaria inmo[Fc Fecha de construccion 1975 A 25
Fr Fecha de Reforma 1975 C 1,00
« 2 banys i Porcentaje de Reforma 100,00% Ri 0,3263
- Balco Equipament Fa Fecha Real antigiiedad Fa = For (Fr-Fc) i 1975
* Plaga d'aparcament inclosa en el prey* Alre condicionat PRECIO TOTAL DE LA OFER¥: HORES 217.000,00 € Obje;f.
* Segona ma/bon estat Precio Oferta vivienda construida 207.000,00 €|HL  ensanche
5 Precio Aparcamiento 10.000,00 €|HU plurif.
+ Armaris encastats
Trastero HT  entremed.
* No té calefaccio VALORES UNITARIOS HS 129,00
Valor unitario venta 1.101,06 €/m?|HP intermedia
Valor venta aparcamiento HC normal
HG s. leg.
1.101,06 €/m?E 2021
A 0,00
Superficie de parcela C 1,00
Uso actual \ residencial R 0,00
COMENTARIOS coef.0,7/1,0
il 0,95
DATOS CATASTRALES ‘ Referencia 1771209DD991750035ML
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07300 |FECHA MUESTRA diciembre 2020 CARACTERISTICAS muestra
SITUACION cL_[pzA. ESPARA [Ne [ 32 Jplanta [ 2¢ Superficie edificada Oferta 171,00 m? Cof.
MUNICIPIO | INCA [FUENTE | idealista Superficie Suelo Oferta HL 090
ANUNCIO DE LA OFERTA ttps://www.idealista.com/inmueble/95037971Superficie construida Catastro 152,00 m?HU 1,00
Superficie El. Comunes Catastro 17,00 m2[HT 1,00
Piso en venta en plaza de Espania, 32 SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 169,00m?HS 1,10
215000 € 171m* 4hab. Planta 2* exterior con ascensor  Garaje incluido Ascensor Sl HP 1,00
Numero Dormitorios 4 HC 1,00
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 1975 A 10
Fr Fecha de Reforma 2019 C 1,00
i Porcentaje de Reforma 80,00% Ri 0,0538
Fa Fecha Real antigiiedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 2010
VALORES objeto
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 215.000,00 € Cof.
Precio Oferta vivienda construida 203.000,00 €| HL  ensanche
Precio Aparcamiento 12.000,00 €[HU plurif.
HT entremed.
VALORES UNITARIOS HS 129,00
Valor unitario venta 1.201,18 €/m?|HP intermedia
Valor venta aparcamiento HC normal
HG s. leg.
1.201,18 €/m?|E 2021
A 0,00
Superficie de parcela 957,00m? |C 1,00
Uso actual | residencial R 0,00
COMENTARIOS coef.0,7/1,0
VIVOMALLORCA
0,95
DATOS CATASTRALES | Referencia 2370901DD9927S0059FK
m 07300  [FECHAMUESTRA _diciembre 2021 CARACTERISTICAS muestra
SITUACION CL_[cANRAYO [Ne [ 8 [planta | 12 [Superficie edificada Oferta 125,00 m? Cof.
MUNICIPIO | INCA [FUENTE [ idealista Superficie Suelo Oferta HL 1,00
ANUNCIO DE LA OFERTA | https://www.idealista.com/inmueble/95089489/ |Superficie construida Catastro 123,00 m2(HU 1,00
Piso en venta en calle de Can Rayd Fincas Fiol Superficie El. Comunes Catastro 38,00 m?[HT 1,00
210.000 € 125 m* 3 hab. Planta 1* exterior con ascensor Garaje incluido SUPERFIC'E TOTAL ADOPTADA 151’00 mx HS 1’10
[ = Ascensor sl HP 1,00
Numero Dormitorios 3 HC 1,00
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 2008 A 13
Fr Fecha de Reforma C 1,00
i Porcentaje de Reforma Ri 0,0735
Fa Fecha Real antigiiedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 2008
VALORES objeto
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 210.000,00 € Cof.
Precio Oferta vivienda construida 200.000,00 €(HL  ensanche
Precio Aparcamiento 10.000,00 € HU plurif.
Trastero HT  entremed.
VALORES UNITARIOS HS 129,00
Valor unitario venta 1.242,24 €/m?|/HP intermedia
Valor venta aparcamiento HC normal
HG s. leg.
1.242,24 €/m?|E 2021
T ——
Superficie de parcela 552,00m? |C 1,00
Uso actual \ residencial R 0,00
COMENTARIOS coef.0,7/1,0
5 Ofrecido por inmobiliaria 0,95
| DATOS CATASTRALES | Referencia | 2465304DD9926N0012PR
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07300 |FECHA MUESTRA diciembre 2021 CARACTERISTICAS muestra
SITUACION CL_[PASAIE sUD [Ne | 5 Jplanta [ 20 Superficie edificada Oferta 115,00 m? Cof.
MUNICIPIO [ INCA [FUENTE | idealista Superficie Suelo Oferta HL 095
ANUNCIO DE LA OFERTA https://www.idealista.com/inmueble/92600785, Superficie construida Catastro 100,00 m?(HU 1,00
Superficie El. Comunes Catastro 19,00 m?|HT 1,00
SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 119,00 m?|HS 0,95
Ascensor N HP 1,00
Numero Dormitorios 3 HC 1,00
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion deficiente
Fc Fecha de construccion 2009 A 12
Fr Fecha de Reforma C 0,50
i Porcentaje de Reforma Bi 05336
Fa Fecha Real antigliedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 2009
VALORES objeto
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 165.000,00 € Cof.
Precio Oferta vivienda construida 165.000,00 €[HL  ensanche
Precio Aparcamiento HU plurif.
Trastero HT entremed.
VALORES UNITARIOS HS 129,00
Valor unitario venta 1.386,55 €/m?|HP intermedia
Valor venta aparcamiento HC normal
HG s. leg.
1.386,55 €/m?|E 2021
T ———r
Superficie de parcela 454,00m? |C 1,00
Uso actual | residencial R 0,00
3 hab. COMENTARIOS c0ef.0,7/1,0
Atico en venta en Passatge Sud ! L
Ofrecido por inmobiliaria 0,95
DATOS CATASTRALES | Referencia \ 2368609DD9926N0046MY
MUESTRA 8 07300 | FECHA MUESTRA diciembre 2021 CARACTERISTICAS muestra
SITUACION CL_[PUIG DE MASSANELLA [Ne ] Jplanta] 1¢ Superficie edificada Oferta 130,00 m? Cof.
MUNICIPIO | INCA [FUENTE idealista Superficie Suelo Oferta HL 1,00
ANUNCIO DE LA OFERTA https://www.idealista.com/inmueble/95760737/ Superficie construida Catastro 114,00 m* HU 1,00
Superficie El. Comunes Catastro 16,00 m?|HT 1,00
Piso en venta en calle Puig de Massanella Garaje incluido [SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 130,00 m?/HS 1,00
130 m? 3 hab. Ascensor S| HP 1,00
G o, 0P Numero Dormitorios 3 HC 1,00
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 2006 A 15
Fr Fecha de Reforma C 1,00
i Porcentaje de Reforma Ri 0,0862
Fa Fecha Real antigiiedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 2006
VALORES objeto
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 220.000,00 € Cof.
Precio Oferta vivienda construida 210.000,00 €/HL ensanche
Precio Aparcamiento 10.000,00 € HU plurif.
Trastero HT  entremed.
VALORES UNITARIOS HS 129,00
Valor unitario venta 1.615,38 €/m?|HP  intermedia
Valor venta aparcamiento HC normal
HG s. leg.
1.615,38 €/m?|E 2021
T ——
Superficie de parcela 3.642,00m? |C 1,00
Uso actual | residencial R 0,00
COMENTARIOS coef.0,7/1,0
PROBALEAR HOMES Ofrecido por particular 1,00
DATOS CATASTRALES | Referencia | 1660106DD991650077DO
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m 07300 [FECHA MUESTRA diciembre 2021 CARACTERISTICAS muestra
SITUACION CL_|GRAN VIA COLON [Ne J117 Jplanta [ 22 [Superficie edificada Oferta 113,00 m? Cof.
MUNICIPIO | INCA [FUENTE | idealista Superficie Suelo Oferta HL 095
ANUNCIO DE LA OFERTA | https://www.idealista.com/inmueble/95481180 |Superficie construida Catastro 115,00 m?|HU 1,00
Superficie El. Comunes Catastro 13,00 m?|HT 1,00
Piso en venta en Gran Via Colom, 117 SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 128,00m?HS 1,00
270,000€ 113m* 3 hab. Planta 2* exterior con ascensor  Garaje incluido Ascensor Sl HP 1,00
Numero Dormitorios 3 HC 1,00
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 2009 A 12
Fr Fecha de Reforma C 1,00
i Porcentaje de Reforma Ri 0,0672
Fa Fecha Real antigiiedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 2009
VALORES objeto
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 270.000,00 € Cof.
Precio Oferta vivienda construida 258.000,00 €|HL  ensanche
Precio Aparcamiento 12.000,00 €|HU plurif.
Trastero HT  entremed.
VALORES UNITARIOS HS 129,00
Valor unitario venta 2.015,63 €/m?|HP intermedia
Valor venta aparcamiento HC normal
HG s. leg.
2.015,63 €/m?|E 2021
T —— ——
Superficie de parcela C 1,00
Uso actual | residencial [ 0,00
COMENTARIOS coef.0,7/1,0
Ofrecido por particular 1,00
DATOS CATASTRALES | Referencia | 2666901DD9926N0050XU

m 07300 |FECHA MUESTRA [ o 2020 CARACTERISTICAS muestra
SITUACION cL [JIAUMEI [Ne T 20 [planta | 10 Superficie edificada Oferta 110,00 m? Cof.
MUNICIPIO | INCA [FUENTE | idealista Superficie Suelo Oferta HL 1,00
ANUNCIO DE LA OFERTA | https://www.idealista.com/inmueble/95554070/  |Superficie construida Catastro 71,00 m?|HU 1,00
Superficie El. Comunes Catastro 37,00 m?|HT 1,00
SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 108,00 m? HS 1,02
Ascensor NO HP 0,93
Numero Dormitorios 3 HC 1,05
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 2007 A 13
Fr Fecha de Reforma C
i Porcentaje de Reforma Bi 1,0000
Fa Fecha Real antigiiedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 2007
VALORES objeto
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 210.000,00 € Cof.
Precio Oferta vivienda construida 197.000,00 €|HL  ensanche
Precio Aparcamiento 10.000,00 €|HU plurif.
Precio trastero 3.000,00 €|HT entremed.
VALORES UNITARIOS HS 129,00
Valor unitario venta 1.824,07 €/m?/HP intermedia
Valor venta aparcamiento 0,00 €/m?|HC normal
HG s. leg.
1.824,07 €/m?|E 2021
A 0,00
Superficie de parcela C 1,00
Uso actual | residencial [ 0,00
COMENTARIOS coef.0,7/1,0
Fiso en venta en :
10 m? 3 hab. Planta 1* exterior sin ascensor Garaje incluido 0,95
DATOS CATASTRALES | Referencia | 2968414DD9926N0016PI
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CALCULO DE VALOR UNITARIO DE VENTA METODO DE COMPARACION
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H V Unitario 0,7-1,0 | HL | HU | HT | HS | HP | HC | HG | 5 A | N/R/D Bi F w'
1 |ESPANYA 1.581,25 €/m?| 0,95 | 0,90 | 1,00 [1,00|1,10| 0,90 | 1,00 | 1,00 | 0,89 | 46 | normal | 0,3358 | 0,69 | 1,30 | 1.742,10 €/m*
2 [BALANGUERA 1.612,88 €/m?| 0,95 | 1,00 | 1,00 [1,00{0,95| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 13 | normal | 0,0735 | 0,69 | 1,05 1.533,33 €/m?
3 [LLORENG MARIA DURAN 1.337,52 €/m?| 1,00 | 1,00 | 1,00 |1,00|1,00| 1,10 | 1,05 | 1,00 | 1,16 | 16 | normal | 0,0862 | 069 | 1,06 | 1.642,59 €/m?
4  |MANDRAVA 1.101,06 €/m?| 0,95 | 1,00 | 1,00 |1,00|1,20( 1,05| 1,05 [ 1,00 | 1,32 | 46 | normal | 0,3263 0,69 1,29 1.785,90 €/m?
5 |PzZA. ESPANA 1.201,18 €/m?| 0,95 | 0,90 | 1,00 {1,00|1,10| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,99 | 11 | normal | 0,0538 0,69 1,04 1.173,27 €/m?
6 |CANRAYO 1.242,24 €/m?| 0,95 | 1,00 | 1,00 |1,00|1,10{ 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,20 | 13 | normal | 0,0735 | 0,69 | 1,05 | 1.367,44 €/m?
7 PASAJE SUD 1.386,55 €/m?| 0,95 | 0,95 | 1,00 |{1,00|0,95| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 12 |deficiente] 0,5336 0,69 1,58 1.881,56 €/m?
8  |PUIG DE MASSANELLA 1.615,38 €/m?| 1,00 | 1,00 | 1,00 |1,00|1,00| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 15 | normal | 0,0862 | 0,69 | 1,06 | 1.717,60 €/m*
9 |GRAN VIA COLON 2.015,63 €/m?| 1,00 | 0,95 | 1,00 [1,00{1,00| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,95 | 12 | normal | 0,0672 | 0,69 | 1,05 | 2.007,95€/m?
10 [JAUME | 1.824,07 €/m?| 0,95 | 1,00 | 1,00 [1,00|1,02| 0,93 | 1,05 | 1,00 | 1,00 | 14 | normal | 0,0318 | 0,69 | 1,02 | 1.764,71€/m?

VALOR EN VENTA MEDIO HOMOGENEIZADO suprimiendo la muestra mas alta y la mas baja (€/m2t) 1.679,40 €/m?

6 VALORACION

6.1 CALCULO VALOR UNITARIO DE REPERCUSION METODO RESIDUAL ESTATICO
La fecha de valoracion de este Informe es de diciembre 2021

CALCULO VALOR UNITARIO DE REPERCUSION DE SUELO POR EL METODO RESIDUAL ESTATICO .
SE PROCEDERA A CALCULAR EL VALOR DEL SUELO POR EL METODO RESIDUAL ESTATICO
DEFINIDO EN EL ART.22 R.D. 1492/2011.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

Vv VALOR EN VENTA SE VA A ADOPTAR EL OBTENIDO POR EL METODO DE
COMPARACION DEFINIDO EN EL R.D.1492/2011 APARTADO 5.3.

El COSTE DE EJECUCION MATERIAL SE CALCULA a partir del mddulo del COAIB aplicado a la
tipologia de EDIFICIO en la hoja de calculo que se acompafia se especifican los valores
pormenorizados que se han utilizado para calcular el Coste de ejecucién material.

GASTOS GENERALES y BENEFICIO DEL PROMOTOR en la hoja de calculo que se acompana se
especifican los porcentajes de los mismos.

TRIBUTOS QUE GRAVAN A LA CONSTRUCCION en la hoja de calculo que se acompafia se
especifican los porcentajes de los mismos, se han considerado como tributos que gravan a la
construccion los impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalizacién de la
declaracién de obra nueva del inmueble : el coste de ejecucién notaria +costes fiscales+ registro+
divisién horizontal.
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HONORARIOS PROFESIONALES en la hoja de calculo que se acompaiia se especifican los
porcentajes de los mismos, se han considerado Los honorarios técnicos por proyectos y direcciéon
de las obras u otros necesarios, Arquitecto Superior Arquitecto Técnico y Técnicos de Seguridad....
GASTOS NECESARIQOS en la hoja de calculo que se acompafia se especifican cada uno de los gastos
con sus porcentajes, se han considerado como gastos necesarios los de las licencias y tasas de la
construccion, tasas municipales y la tasa de residuos, las primas de los seguros obligatorios de la
edificacién y de los honorarios de la inspeccidén técnica para calcular dichas primas, y otros
estudios necesarios .

LOS COSTES NECESARIOS DE CONSTRUCCION UNITARIOS SE CALCULAN EN LA HOJA DE CALCULO
ADJUNTA como resultado de sumar AL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL LOS DEMAS
COSTES

EN LA HOJA DE CALCULO SE INDICAN CADA UNO DE LOS CONCEPTOS QUE SE HAN
CONSIDERADO ASI COMO SUS PORCENTAIJES

A CONTINUACION SE ACOMPANA HOJA DE CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION

DETERMINACION VALOR UNITARIO DE REPERCUSION
USO: VIVIENDA PLURIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS diciembre 2021
VRS VALOR UNITARIO REPERCUSION SUELO
METODO RESIDUAL ART. 22 R.D. 1492/2011 VRS = (Vv / K) - Vc
Vv VALOR UNITARIO VENTA PLURIFAMILIAR 1.679,40 €/m?
COEFICIENTE K 1,25
W/K 1.343,52 €/m?
CALCULO DEL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION (Vc)
1 CALCULO VALOR UNITARIO COSTE EJECUCION MATERIAL
COAIB VALOR UNITARIO DE PARTIDA (VUP). 479,37 €/m?
2020 COEFICIENTE por TIPOLOGIA 1,80
EM.C. COEF. Calidad Q 0,80/1,00/1,20 1,00
ENTRE MED. COEF. Moderador M 0,85/0,95/1,00 0,95
COEF. Grado complejidad / OTRAS CAUSAS 1,00
COSTES ADICIONALES DEMOLICIONES 0,00
COSTES SEGURIDAD SALUD 1,00% 8,20
COSTE EJECUCION MATERIAL (PEM) 827,92 €/m?
2 GASTOS GENERALES Y BENEFICIO PROMOTOR
GASTOS GENERALES s/PEM 13,00% 107,63 €/m?
BENEFICIO INDUSTRIAL CONSTRUCTOR  s/PEM 6,00% 49,68 €/m?
COSTE EJECUCION CONTRATA (PEC) 985,22 €/m?
3 HONORARIOS PROFESIONALES
P. BASICO, EJEC. DIR. ARQUITECTO SUP. s/PEM 7,50% 62,09
DIRECCION ARQUITECTO TECNICO s/PEM 2,25% 18,63
ESS Y COORDINACION  s/PEM 1,00% 8,28
TELECOMUNICACIONES ~ s/PEM telec. 0,50% 4,14
PROYECTO ACTIVIDADES s/PEM actividades 0,50% 4,14
97,28 €/m?
4 COSTES LICENCIAS Y TASAS
LICENCIA OBRAS  s/PEM 1,00% 8,28
ICO s/PEM 3,00% 24,84
TASA DE RESIDUOS s/PEM 1,00% 8,28
OCUPACION VIA PUBLICA s/PEM 0,05% 0,41
41,81 €/m?
5 GASTOS NECESARIOS
SEGUROS s/PEM 0,50% 4,14
INSPECCIONES Y O.C.T s/PEM 0,50% 4,14
TOPOGRAF. GEOTEC. s/PEM 0,50% 4,14
12,42 €/m?
VC TOTAL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION Cc+Gc+Gp 1.136,73 €/m?
VRS VALOR UNITARIO DE REPERCUSION diciembre 2021
Vv/K VALOR UNITARIO VENTA / K 1.343,52 €/m?
Vc VALOR UNITARIO CONSTRUCCION 1.136,73 €/m?
VRS VRS = (Vv / K) - Vc 206,79 €/m?
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ANEXO Il

TASACION INDIVIDUALIZADA DE LOS DERECHOS EDIFICACIONES
QUE NO SE AJUSTAN AL PLANEAMIENTO
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CALCULO VALOR REPOSICION ELEMENTOS INDEMNIZABLES

Situacion Avda. General Luque, 165 bajos
Ref. catastral 2323315 DD9926S 0001ER Finca registral
propietarios %
100,00%
TOTAL 100,00%
Se ha suprimido la superficie expropiada por SFM
Superficies edificadas
planta uso vida util  conservacion i Fc s/catastro Fa /edad superficie adoptada
baja VIVIENDA 100 0,50 40,00% 1930 126,00 m? 79 126,00 m?
baja ALMACEN 100 0,50 40,00% 1930 60,00 m? 79 60,00 m?
segln catastro
TOTAL 186,00 m?
Otros Elementos indemnizables
elemento longitud altura vida util Fc Fa /edad [conservacion tipo longitud adoptada
CALCULO FECHA DE ANTIGUEDAD PARA CALCULOS Fa = Fc + (Fr - Fc) i afio valor 2021
Fecha construccion (Fc) 1930 i Porcentaje de Reforma 40,00%
Fecha reforma (Fr) 1960 Fa Fecha Real antigliedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 1942
.. normal regular deficiente ruinoso
Estado de conservacién 1,00 0,85 0,50 0,00 0,50
CALCULO VALOR ACTUAL DE LAS EDIFICACIONES
Uso Superficie Coste unitario|TipoIogia Coef.gastos VR VF Coef.R V= VR-(VR-VF)B
VIVIENDA 126,00 m? 479,37 £/m? 1,8 1,373 149.274,09€ 14.927,41€  0,8535 34.605,84 €
ALMACEN 60,00 m? 479,37 €/m? 1,15 1,373 45.414,08€ 4.54141¢€ 0,8535 10.528,23 €
Valor actual edificaciones 45.134,07 €
CALCULO VALOR ACTUAL OTROS ELEMENTOS indemnizables
elemento longitud Coste unitario| Coef.gastos VR VF Coef.R V= VR-(VR-VF)R
0
0
0
Valor actual otros elementos 0,00 €
Total valor actual reposicion edificaciones + otros elementos 45.134,07 €

VALOR INDEMNIZACION CONDICIONADO a la justificacion por parte de la propiedad de la LEGALIDAD EDIFICACIONES
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FICHA CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral 2363315DD9926S0001ER I (1

Localizacion AV DEL GENERAL LUQUE 165 Es:1 PI:00 Pt:01
07300 INCA (ILLES BALEARS)

Clase Urbano
Uso principal Residencial
Superficie construida @ 196 m?

Afio construccion 1930

PARCELA CATASTRAL

Parcela con varios | bles (division horizontal)

Localizacién AV DEL GENERAL LUQUE 165
INCA (ILLES BALEARS)

Superficie gréafica 671 m?

Participacion del 36,338000 %

inmueble
Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie rna Tipo Reforma Fecha Reforma
VIVIENDA 1 oo 01 129
ALMACEN 1 0o 0z &0
ELEMENTOS COMUNES 7

PLANO
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FOTOGRAFIAS

FOTOGRAFIAS
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CALCULO VALOR REPOSICION ELEMENTOS INDEMNIZABLES

Situacion Avda. General Luque, 165 1¢
Ref. catastral 2323315 DD9926S 0001ER Finca registral
propietarios %

100,00%

TOTAL 100,00%

Falta reparto propiedades
Superficies edificadas

planta uso vida util  conservacion| i Fc s/catastro Fa /edad superficie adoptada
baja VIVIENDA 100 0,50 40,00% 1930 126,00 m? 79 126,00 m?
10

segun catastro

TOTAL 126,00 m?
Otros Elementos indemnizables

elemento longitud altura vida util Fc Fa /edad |conservacion tipo longitud adoptada
CALCULO FECHA DE ANTIGUEDAD PARA CALCULOS Fa=Fc+ (Fr-Fc)i afio valor 2021

Fecha construccion (Fc) 1930 i Porcentaje de Reforma 40,00%

Fecha reforma (Fr) 1960 Fa Fecha Real antigtiedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 1942
.. normal regular deficiente ruinoso
Estado de conservacion 1,00 0.85 0,50 0,00 0,50

CALCULO VALOR ACTUAL DE LAS EDIFICACIONES

Uso Superficie Coste unita rio|TipoIogia Coef.gastos VR VF Coef.B V= VR-(VR-VF)B
VIVIENDA 126,00 m? 479,37 €/m? 1,8 1,373 149.274,09€ 14.927,41€  0,8535 34.605,84 €
Valor actual edificaciones 34.605,84 €

CALCULO VALOR ACTUAL OTROS ELEMENTOS indemnizables
elemento longitud Coste unitario Coef.gastos VR VF Coef.B V= VR-(VR-VF)R
0

Valor actual otros elementos 0,00 €
Total valor actual reposicion edificaciones + otros elementos 34.605,84 €

VALOR INDEMNIZACION CONDICIONADO a la justificacion por parte de la propiedad de la LEGALIDAD EDIFICACIONES
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FICHA CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral 2363315DD992650002RT K~ I

Localizacién AV DEL GENERAL LUQUE 165 Es:1 Pl:01 Pt:01
07300 INCA (ILLES BALEARS)

Clase Urbano
Uso principal Residencial
Superficie construida @ 126 m?
Afio construccion 1930

PARCELA CATASTRAL

Parcela con varios inmuebles (division horizental)

Localizacion AV DEL GENERAL LUQUE 165
INCA (ILLES BALEARS)

Superficie grafica 671 m?

Participacion del 31,830000 %

inmueble
Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie m? Tipo Reforma Fecha Reforma
VIVIENDA EL 01 01 119
ELEMENTOS COMUNES i

PLANO
/77 TN/

/AN W
Thea L A

T
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FOTOGRAFIAS
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CALCULO VALOR REPOSICION ELEMENTOS INDEMNIZABLES

Situacion Avda. General Luque, 165 20
Ref. catastral 2323315 DD9926S 0003 TY Finca registral
propietarios %

100,00%

TOTAL 100,00%

Falta reparto propiedades
Superficies edificadas

planta uso vida util  conservacion i Fc s/catastro Fa /edad superficie adoptada
baja VIVIENDA 100 0,50 40,00% 1930 126,00 m? 79 126,00 m?

segln catastro

TOTAL 126,00 m?
Otros Elementos indemnizables

elemento longitud altura vida util Fc Fa /edad [conservacion tipo longitud adoptada
CALCULO FECHA DE ANTIGUEDAD PARA CALCULOS Fa = Fc + (Fr - Fc) i afio valor 2021

Fecha construccion (Fc) 1930 i Porcentaje de Reforma 40,00%

Fecha reforma (Fr) 1960 Fa Fecha Real antigliedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 1942
.. normal regular deficiente ruinoso
Estado de conservacién 1,00 0,85 0,50 0,00 0,50

CALCULO VALOR ACTUAL DE LAS EDIFICACIONES

Uso Superficie Coste unitario|TipoIogia Coef.gastos VR VF Coef.R V= VR-(VR-VF)B
VIVIENDA 126,00 m? 479,37 £/m? 1,8 1,373 149.274,09€ 14.927,41€  0,8535 34.605,84 €
Valor actual edificaciones 34.605,84 €
CALCULO VALOR ACTUAL OTROS ELEMENTOS indemnizables
elemento longitud Coste unitario| Coef.gastos VR VF Coef.R V= VR-(VR-VF)R
0
0
0
Valor actual otros elementos 0,00 €
Total valor actual reposicion edificaciones + otros elementos 34.605,84 €

VALOR INDEMNIZACION CONDICIONADO a la justificacion por parte de la propiedad de la LEGALIDAD EDIFICACIONES
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FICHA CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral 2363315DD992650003TY Iy [N

Localizacién AV DEL GENERAL LUQUE 165 Es:1 PI:02 Pt:01
07300 INCA (ILLES BALEARS)

Clase Urbano
Uso principal Residencial
Superficie construida @ 126 m?

Afio construccién 1930

PARCELA CATASTRAL

Parcela con varios inmuebles (division horizontal)

Localizacian AV DEL GENERAL LUQUE 165
INCA (ILLES BALEARS)

Superficie grafica 671 m?

Participacion del 31,830000 %
inmueble

Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie m? Tipo Reforma Fecha Reforma
VIVIENDA 1 02 01 119
ELEMENTOS COMUNES 7

PLANO
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FOTOGRAFIAS
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CALCULO VALOR REPOSICION ELEMENTOS INDEMNIZABLES

Situacion C/ Quarter,27 bajos
Ref. catastral 2323332 DD9926S 0001PR Finca registral

propietarios %
100,00%

TOTAL 100,00%

Superficies edificadas

planta uso vida util |conservacion i Fc s/catastro Fa /edad superficie adoptada
baja NAVE 35 0,50 90,00% 1940 123,00 m? 36 123,00 m?
baja ALMACEN 35 0,50 90,00% 1930 109,00 m? 36 109,00 m?
baja Aparcamiento 35 0,50 90,00% 1930 67,00 m? 36 67,00 m?

segln catastro

TOTAL 299,00 m?
Otros Elementos indemnizables

elemento longitud altura vida util Fc Fa /edad |conservacion tipo longitud adoptada
CALCULO FECHA DE ANTIGUEDAD PARA CALCULOS Fa=Fc+ (Fr-Fc)i afio valor 2021

Fecha construccidn (Fc) 1940 i Porcentaje de Reforma 90,00%

Fecha reforma (Fr) 1990 Fa Fecha Real antigliedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 1985
L normal regular deficiente ruinoso
Estado de conservacién 1,00 0.85 0,50 0,00 0,50

CALCULO VALOR ACTUAL DE LAS EDIFICACIONES

Uso Superficie |Coste unitarilTipoIogia Coef.gastos VR VF Coef.B V= VR-(VR-VF)R
NAVE 123,00 m? 479,37 €/m? 1,8 1,373 145.719,95€ 14.571,99€ 1,0216 11.73492 €
ALMACEN 109,00 m? 479,37 €/m? 1,15 1,373 82.502,24 € 8.250,22€ 1,0216 6.643,96 €
Aparcamiento 67,00 m? 479,37 €/m? 1,15 1,373 50.712,38€ 5.071,24€ 1,0216 4.083,90 €
Valor actual edificaciones 22.462,77 €

CALCULO VALOR ACTUAL OTROS ELEMENTOS indemnizables

elemento longitud Coste unitario Coef.gastos VR VF Coef.R V= VR-(VR-VF)R
Valor actual otros elementos 0,00 €
Total valor actual reposicion edificaciones + otros elementos 22.462,77 €

VALOR INDEMNIZACION CONDICIONADO a la justificacion por parte de la propiedad de la LEGALIDAD EDIFICACIONES
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FICHA CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral 23633320D9926S0001PR I, 111

Localizacian CL DEL QUARTER 27
07300 INCA (ILLES BALEARS)

Clase Urbano
Uso principal Industrial
Superficie construida @ 299 m?
Afio construccion 1940

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin divisidn horizental

Localizacién  CL DEL QUARTER 27
INCA (ILLES BALEARS)

Superficie gréfica 1.608 m?

Usa principal Escalera Planta Puerta Superficie m? Tipo Refarma Fecha Reforma
INDUSTRIAL 1 oo 01 123

APARCAMIENTO 1 oo 02 67

ALMACEN 1 []4] 03 36

ALMACEN 1 oo o4 73
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FOTOGRAFIAS

FOTOGRAFIAS
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CALCULO VALOR REPOSICION ELEMENTOS INDEMNIZABLES

Situacion C/ Quarter,17 bajos
Ref. catastral 2323334 DD9926S 0001TR Finca registral

propietarios %
100,00%

TOTAL 100,00%

Superficies edificadas
planta uso vida util |conservacion i Fc s/catastro Fa /edad superficie adoptada
baja ALMACEN 35 0,50 90,00% 1945 152,00 m? 37 152,00 m?

segln catastro

TOTAL 152,00 m?
Otros Elementos indemnizables

elemento longitud altura vida util Fc Fa /edad |conservacion tipo longitud adoptada
CALCULO FECHA DE ANTIGUEDAD PARA CALCULOS Fa=Fc+ (Fr-Fc)i afio valor 2021

Fecha construccidn (Fc) 1945 i Porcentaje de Reforma 90,00%

Fecha reforma (Fr) 1988 Fa Fecha Real antigliedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) i 1984
L normal regular deficiente ruinoso
Estado de conservacién 1,00 0.85 0,50 0,00 0,50

CALCULO VALOR ACTUAL DE LAS EDIFICACIONES

Uso Superficie |Coste unitarilTipoIogia Coef.gastos VR | VF Coef.R V= VR-(VR-VF)R
ALMACEN 152,00 m? 479,37 €/m? 1,15 1,373 115.048,99€ 11.504,90€ 1,0504 6.289,87 €
Valor actual edificaciones 6.289,87 €
CALCULO VALOR ACTUAL OTROS ELEMENTOS indemnizables
elemento longitud Coste unitario |C0ef.gastos VR | VF | Coef.R V= VR-(VR-VF)R
Valor actual otros elementos 0,00 €
Total valor actual reposicion edificaciones + otros elementos 6.289,87 €

VALOR INDEMNIZACION CONDICIONADO a la justificacion por parte de la propiedad de la LEGALIDAD EDIFICACIONES
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FICHA CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral 2363334DD9926S0001TR I [l

Localizacion CL DEL QUARTER 17
07300 INCA (ILLES BALEARS)

Clase Urbano
Uso principal Almaceén,Estac.
Superficie construida @ 152 m?

Afio canstruccion 1945

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin division horizontal

Localizacion CL DEL QUARTER 17
INCA (ILLES BALEARS)

Superficie grafica 1.577 m¥

CONSTRUCCION
Uso principal Escalera Planta Puerta Superficie m? Tipo Reforma Fecha Reforma
ALMACEN 1 oo 01 55
ALMACEN 0o a7

YRy NI
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