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ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

L’objecte d’aquest Estudi economic i financer de la modificacié del planejament no és el calcul de la
inversio publica ja que no existeix sol a expropiar sind el calcul del valor economic de I'aprofitament
urbanistic que s’'incrementa amb la finalitat d’aplicar el 15% del mateix a favor de 'administraci6é
municipal, tal com determina l'article 59.2 de la LUIB que estableix el segtent:

“2. Si la modificacié d’un instrument de planejament urbanistic comportés un increment de sostre
edificable o un canvi d’ts del sol, el valor de repercussio del qual fos superior al derivat de I'us atribuit
pel planejament anterior i es justifiqués en la formulacio d’'una memoria de viabilitat economica basada
en un estudi de mercat en els termes establerts en l'article 47.4 d’aquesta llei, procedira a dur a terme
les cessions de sol per a dotacions i per al percentatge public de plusvalues que s’estableix en els
articles 29 i 30 d’aquesta llei, aplicats a I'increment de I'aprofitament atribuit.”

01. NORMATIVA D’APLICACIO

Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme (LUIB), estableix que, en cas d’increment del valor del
sOl a consequiéncia d’'una modificacié de planejament, entre els documents de la modificaci6é del
planejament general haura de figurar el calcul d’aquest valor i del corresponent 15% que correspon
percebre a 'administracié municipal.

Per tant, en aquest cas la férmula aplicable per a aquest calcul és la seglent:
Increment d’edificabilitat: 3.826,72 m2
Aprofitament a valorar: 3.826,72 m? x 15% = 574,01 m2

En tot cas en existir també un increment de la superficie de sol de cessié publica i gratuita, el valor del
mateix haura de deduir-se de I'anterior, segons es calcula més endavant.

02. ESTUDI ECONOMIC DEL PLANEJAMENT

No existeix propiament un estudi economic a I'efecte d’expropiacié de sol, siné només el referit calcul
del valor de I'aprofitament mitja que correspondra abonar a I'administracié municipal pels propietaris
de la illeta que ha estat objecte d’aquesta modificacié. A aquest efecte s’ha d’aplicar el segtient
metode:

2.1. Valoracio del sol urba.

En sol urba per al calcul del valor del sol s’ha d’aplicar I'article 22 del Reglament de valoracions de la
Llei del Sdl, que determina aquest valor quan el sol esta en situacié de sol urbanitzat mitjancant les
seglients expressions:

VS = Ei. VRS

VS: valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol.

Ei: edificabilitat corresponent a cadascun dels usos considerats, en metres quadrats edificables per
metre quadrat de sol.

VRSi: valor de repercussié del sol de cadascun dels usos considerats, en euros per metre quadrat
edificable.

Els valors de repercussié del sdl de cadascun dels usos considerats als quals fa referéncia I'apartat
anterior, es determinaran pel métode residual estatic d’acord amb la segiient expressio:
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VRS = (Vv/K) — Vc
Sent:
VRS: valor de repercussio del sol en euros per m edificable de 'is considerat.

Vv: valor en venda del m2 d’edificacié de I'is considerat del producte immobiliari acabat, calculat
sobre la base d’'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per m2 edificable.

K: coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de finangament, gestio i
promocid, aixi com el benefici empresarial normal de 'activitat de promocié immobiliaria necessaria
per a la materialitzacié de I'edificabilitat.

Vc: valor de la construccio en euros per m2 edificable de I'Us considerat. Sera el resultat de sumar els
costos d’execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor,
'import dels tributs que graven la construccio, els honoraris professionals per projectes i direccié de
les obres i altres despeses necessaries per a la construccio de I'immoble.

En cas de parcel-les que no es trobin completament urbanitzades o que tinguin pendent I'aixecament
de carregues o el compliment de deures per a poder realitzar I'edificabilitat prevista, es descomptaran
del valor del sol determinat segons I'apartat 1 anterior la totalitat dels costos i despeses pendents, aixi
com el benefici empresarial derivat de la promocid, d’acord amb la seglient expressio:

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

VSo: valor del sol descomptats els deures i carregues pendents, en euros.

VS: valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.

G: costos d’'urbanitzacié pendents de materialitzacié i altres deures i carregues pendents, en euros.
TLR: taxa lliure de risc en tant per un.

PR: prima de risc en tant per un d’acord amb el seglent quadre:

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

En el cas d’edificis destinats a diversos usos la prima de risc de referéncia s’obtindra ponderant les
primes de risc assenyalades anteriorment en funcié de la superficie destinada a cadascun dels usos.

Aixi mateix es tindra en compte, segons l'article 24, |la identificacié i 'homogeneitzacié dels testimonis
que permeti la determinacié del seu valor amb un grau de certitud suficient per a establir el valor de
substitucié en el mercat de 'immoble objecte de valoracié. A aquest efecte, hauran de tenir-se en
compte les segiients condicions de semblanca o equivaléncia:

Localitzacio.

[%2)

U

Configuracié geometrica de la parcel-la.
Tipologia i parametres urbanistics basics.
Superficie.

g) Qualitat de I'edificacié.
h) Gravamens o carregues que condicionin el valor atribuible al dret de propietat.
4
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i) Data de presa de dades del comparable.

A més, quan en el conjunt de mostres comparables seleccionades s’apreciin diferencies substancials
entre els preus d’oferta i els valors reals de mercat, podra aplicar-se un coeficient corrector de valor
comprés entre 0,7 i 1, sempre que aquesta circumstancia quedi degudament justificada en la valoracié
i, en els casos en qué no es pugui aplicar entre les condicions de semblanca o equivaléncia basica la
localitzacié, en rad de I'is i desti especifics de 'immoble, podran utilitzar-se en la valoracio, per a
I'obtencié d’'una mostra estadisticament significativa, comparables sobre la base d’altres criteris
d’identitat de rad expressa i degudament justificats.

Per a 'lhomogeneitzacio per antiguitat i estat de conservacié s’utilitzaran els coeficients correctors
establerts en la taula de I'Annex Il del Reglament de valoracions de la Llei del Sol, aplicats en
proporcié al pes corresponent del valor de la construccié respecte al valor en venda del producte
immobiliari considerat, d’acord amb la seglient expressio:

1-B-F
1-Bi-F

W' '=\Vv.

Sent:

Vv’ = Valor en venda de 'immoble homogeneitzat per antiguitat i estat de conservacio, en euros per
metre quadrat.

Vv = Valor en venda de I'immoble, en euros per metre quadrat.

F = Factor de relacié del valor estimat de les construccions, respecte al valor total de la propietat
caracteristic de la zona, expressat en tant per un.

B = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacié de I'immoble objecte de valoracié.

Bi = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacié de la mostra, calculat segons la segtient
expressié que s’estableix I'article 18.4 del Reglament:

(a+a2) |

g 2

Sent:

a: Antiguitat segons el percentatge transcorregut de la vida util de I'edificacié, construccié o
instal-lacié. A aquest efecte, es consideraran els anys complets transcorreguts des de la data de la
seva construccio, reconstruccié o rehabilitacié integral, fins a la data a la qual hagi d’entendre’s
referida la valoracié i la vida Gtil s’establira en funcio de les caracteristiques de I'edificacio, construccié
o instal-laci6 sense que pugui ser superior als valors establerts en la taula de I'Annex Il del
Reglament.

C: Coeficient corrector segons estat de conservacio, segons els seglients criteris:

a) Normal: quan malgrat la seva edat, qualsevol que fora aquesta, no necessitin reparacions
importants.

b) Regular: Quan presentin defectes permanents, sense que comprometin les normals condicions
d’habitabilitat i estabilitat.

c) Deficient: Quan requereixin reparacions de relativa importancia, comprometent les normals
condicions d’habitabilitat i estabilitat.

e) Ruinoés: Quan es tracti d’edificacions, construccions o instal-lacions manifestament inhabitables o
declarades legalment en ruina.

2.2. Estudi de mercat.
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Per a realitzar I'estudi de mercat, d’acord amb el criteri anterior, s’han obtingut les seglents mostres
de la mateixa zona que s’han homogeneitzat per a calcular el valor mitja de mercat:

VALOR DE MERCADO VIVIENDA
EDIFICIO PLURIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS EIXAMPLE
FECHA DE REFERENCIA DE LAS MUESTRAS ‘ JUNIO 2024
Tipo 12 mano Calidades Buenas
Antigliedad 0 anos Superficie - tipo 100 m2
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1 78,00 259.000,00 3.320,51 0,95 3.154,49 0,85 2.681,31
2 119,00 278.000,00 2.336,13 0,95 2.219,33 1,10 2.441,26
3 96,00 279.000,00 2.906,25 0,95 2.760,94 1,00 2.760,94
4 135,00 349.000,00 2.585,19 0,95 2.455,93 1,05 2.578,72
5 148,00 299.000,00 2.020,27 0,95 1.919,26 1,15 2.207,15
6 85,00 280.000,00 3.294,12 0,95 3.129,41 0,90 2.816,47
7 138,00 385.000,00 2.789,86 0,95 2.650,36 1,00 2.650,36
VALOR MEDIO VENTA HOMOGENEIZADO 2.590,89

2.3. Calcul del valor de la construccio.

Edificacié:

Per al calcul de costos d’edificacié s’aplica el barem orientatiu establert pel Col-legi Oficial
d’Arquitectes de les llles Balears (COAIB) que, per a la data de valoracio, determina el preu unitari
mitja d’execucié material de la construccio.

Aquest preu unitari es corregeix d’acord amb el coeficient de tipologia, Us i grandaria. A més, se li
aplica els seglients coeficients de qualitat (Q) i, en funcié de la grandaria de la promocié, moderador
(M):

Coeficient de qualitat (Q):

Aquest coeficient el fixa el referit barem del COAIB segons el seguent nivell de qualitat de I'edificacié:

Nivell superior a I'estandard: 1,20
Nivell estandard: 1,00
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Edificis i habitatge de proteccid oficial: 0,80
S’ha adoptat el coeficient 1

Coeficient moderador (M):

Aquest coeficient el fixa el referit barem del COAIB segons les seglients grandaries de la promocio:

Superior fins a 2.000 m2: 1,00
Superficie entre 2.000 i 5.000 m2: 0,95
Superficie major de 5.000 m2: 0,85

S’ha adoptat el coeficient moderador: 1

Vc CALCULO VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION

1 COSTE DE EJECUCION MATERIAL

COAIB VALOR UNITARIO DE PARTIDA (VUP). (junio 2024) 602,18 {€/m2t
COEFICIENTE POR TIPOLOGIA 1,80 [€/m2t
TIPOLOGIA  |COEFICIENTE CALIDAD Q 0,80/1,00/1,20 1,00 [€/m2t
COEFICIENTE MODERADOR M 0,85/0,95/1,00 1,00 f€/m2t
HABITATGE  |COEFICIENTE GRADO COMPLEJIDAD OTRAS CAUSAS 1,00 [€/m2t
PR LA [COSTES ADICIONALES 0 le/mat
FINS 125m2 |[COSTES SEGURIDAD SALUD 2,00% 21,68 [€/m2t
COSTE EJECUCION MATERIAL (PEM) 1105,60 €/m2t
2 GASTOS GENERALES, BENEFICIO CONSTRUCTOR
GASTOS GENERALES s/PEM 13,00% | 143,73 €/m2t
BENEFICIO INDUSTRIAL CONSTRUCTOR s/PEM 6,00% 66,34 €/m2t
TOTAL COSTE GASTOS OBRA Y BENEFICIO CONSTRUCTOR 210,06 €/m2t
3 HONORARIOS PROFECIONALES
P. BASICO, EJEC. DIR. ARQUITECTO. SUP s/PEM 7,00% 77,39 €/m2t
DIRECCION ARQUITECTO TECNICO s/PEM 2,10% 23,22 €/m2t
REDACCION ESS Y COORDINACION s/PEM 1,20% 13,27 €/m2t
INGENIERO TELECOMUNICACIONES s/PEM 0,50% 5,53 [€/m2t
PROYECTO ACTIVIDAD APARCAMIENTO s/PEM 0,50% 5,53 [€/m2t
TOTAL HONORARIOS 124,93 {€/m2t
4 GASTOS LICENCIAS Y TASAS
LICENCIA OBRA s/PEM 1,00% 11,06 [€/m2t
ICO s/PEM 3,00% 33,17 €/m2t
TASA RESIDUOS s/PEM 1,00% 11,06 €/m2t
OCUPACION VIA PUBLICA s/PEM 0,01% 0,11 [€/m2t
TOTAL LICENCIAS Y TASAS 55,39 €/m2t
5 GASTOS NECESARIOS
SEGUROS RC s/PEM 0,80% 8,84 [€/m2t
INSPECCIONES Y OCT s/PEM 0,50% 5,53 {€/m2t
GEOTECNICO s/PEM 0,50% 5,53 {€/m2t
TOPOGRAFICO Y GEOREFERENCIA s/PEM 0,30% 3,32 [€/m2t
TOTAL GASTOS NECESARIOS 23,22 |€/m2t

7
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| Vo TOTAL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCGION | | 1519,21 [e/mat

CALCUL DEL VALOR UNITARI DE REPERCUSSIO

VRS VALOR UNITARIO DE REPERCUSION METODO RESIDUAL | ART. 22 RD1492/2011
VM VALOR DE MERCADO PRECIO DE VENTA 259089 [/
HOMOGENEIZADO (1)

K: COEFICIENTE ART. 22-24 RD 1492/2011 1,40 /mat
VC TOTAL VALOR UNITARIO DE COSNTRUCCION (2) 151921 | g/mat
VRS VALOR UNITARIO DE REPERCUSION DEL SUELO VRS=(Vv/K)-Vc 331,43 /mat

2.5. Calcul del valor del 15% d’increment d’aprofitament.

Segons s’ha exposat en I'apartat 1 anterior, I'increment d’edificabilitat de la modificacio, respecte del
planejament vigent, és de: 3.826,72 m2/sostre.

D’altra banda, existeix un increment de superficie de sol de cessio i urbanitzacié o dotacié, respecte
de la qual legalment li correspon, segons el planejament vigent, de: 1.070,25 m2/sol.

A aquest efecte, l'increment de superficie de cessid, respecte de la qual legalment li correspon per
planejament ila seva valoracié amb la finalitat de compensar a I'ajuntament per un major aprofitament
urbanistic es resumeix en el segient quadre:

VALORACIO DEL 15% DE L'INCRMENT D'APROFITAMENT URBANISTIC

Increment d'edificabilitat 3.826,72

15% atribuible a I'administracid 574,01

Valor unitari residual del sol 331,43 €

Valor del 15% d'increment d'aprofitament 190.243,47 €

CALCUL DE L'INCREMENT DEL SOL DE CESSIO PUBLICA

Increment del sol de cessid 1.070,25

Increment tedric d'edificabilitat del sl de cessid 3.210,75

Diferencia d'edificabilitat susceptible de valoracié a favor de I'ajuntament 615,97
VALOR DE L'INCREMENT D'APROFITAMENT NET

Calcul del 15% de l'increment d'edificabilitat 15,00% 615,97 92,40
Valor de I'edificabilitat a favor de I'ajuntament 331,43 € 92,40 30.622,64 €

Per tant, els propietaris titulars del sol objecte d’aquesta modificacié hauran d’abonar a I'ajuntament la
quantitat de: trenta mil sis-cents vint-i-dos euros i seixanta-quatre centims (30.622,64 €).

Inca, signat en la data de la signatura electronica.
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