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Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SANT JOSEP DE SA TALAIA
12042 Aprovacio definitiva del projecte de reparcelacio de ’area d’actuacio 5.15.3, de les NNSS de

planejament municipal
En sessi6 celebrada en data 23 de juliol de 2021, la Junta de Govern Local de I'Ajuntament, adopta, entre d'altres, 1'acord segiient:

“PRIMER.- Aprovar definitivament el projecte de reparcelacié de l'area d'actuaci6 5.15.3 de les NNSS de Planejament Municipal, el qual va
estar presentat davant aquest Ajuntament en data 24.03.21 i registre d'entrada num. 2021-E-RE-2116, pel Sr. José Torres Torres, amb NIF
num. ***3739** actuant en representacio de la Sra. Catalina Costa Serra, amb NIF num. ***3713**_ amb les prescripcions imposades pels
técnics municipals en els seus informes dels quals se'n donara copia juntament amb la notificacio, a efectes de motivacio.

SEGON.- Notificar el present acord a totes les persones interessades.”

El que se publica per general coneixement.

Sant Josep de sa Talaia, 20 d'octubre de 2021

L'alcalde
Angel Luis Guerrero Dominguez

PROJECTE DE REPARCEL-LACIO DE L'AREA D'ACTUACIO 5.15.3 DE LES NORMES SUBSIDIARIES DE PLANEJAMENT
MUNICIPAL DE SANT JOSEP DE SA TALAIA

PROMOTORS: CATALINA COSTA SERRA i JOSE PAREJO ANDRADE

ANGELS PLANELLS TORRES
***5044**
Advocada

JOSE TORRES TORRES
***3739**
Arquitecte
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D. PROPOSADA D'ADJUDICACIO DE FINQUES RESULTANTS

d.1 Descripci6 de les finques resultants
d.2 Proposta d'adjudicacié de les finques resultants.

E. TAXACIO DELS DRETS, EDIFICACIONS, CONSTRUCCIONS QUE HAGIN D'EXTINGIR-SE EN EXECUCIO DEL PLA.
F. COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL.

G. MEMORIA I COMPTE DETALLAT I JUSTIFICAT DE FIXACIO DE QUOTES D'URBANITZACIO.

H. MEMORIA DE VIABILITAT

I. ACORD ENTRE ELS PROPIETARIS AFECTATS PER LA REPARCELACION.

J. DOCUMENTACIO COMPLEMENTARIA.

J.1 Certificacions registrals

K. PLANOLS

A. MEMORIA

a. 1. Marc normatiu i circumstancies de la reparcel-lacié

El RDL 7/2015, de 30 d'octubre, com a norma basica, i la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes Balears (d'ara endavant
LUIB), regulen els drets i deures dels propietaris de sol urbanitzat i urba, respectivament. Entre aquestes obligacions es troba 1'obligacio de
repartir equitativament els beneficis i carregues derivades de I'ds 1 de I'edificabilitat atribuides pel planejament urbanistic, I'obligacié de cedir
el sol per a dotacions i equipaments a favor de I'administracio, 1'obligacio del repartiment d'aprofitaments i cessio6 a favor de 1'Administraci6
de 'aprofitament corresponent i 1'obligaci6 de costejar i executar la urbanitzacio (articles 14 i 18 del RDL 7/2015 i article 29 de la LUIB).

Aixi les coses, el present projecte de reparcel-lacio respon a la necessitat de donar compliment a les obligacions abans indicades i es redacta
amb donant compliment al que es disposa en els articles 78 a 82 de la LUIB i els articles 71 a 114 del Reglament de Gestié Urbanistica —
d'aplicaci6 supletoria en virtut del que es disposa en la disposici6 final segona de la LUIB — quant al contingut documental.

a.2 Unitat reparcel-lable.
La unitat objecte de reparcel-lacio es correspon amb I'Area d'Actuacié 5.15.3 de les Normes Subsidiaries de Planejament Municipal de Sant
Josep de sa Talaia. D'acord amb la fitxa de les NNSS de planejament municipal per al desenvolupament d'aquesta area cal Estudi de Detall i

Projecte de Parcel-lacié.

L'Estudi de Detall de I'Area d'Actuaci6 5.15.3 va ser aprovat definitivament pel Ple de la Corporacié Municipal en sessi6 celebrada el 28 de
maig de 2020 i publicat en el BOIB niimero 116 de 30 de juny de 2020.

Aquesta area d'actuacid té una extensio total de 5.437 m?, segons mesurament topografic, i esta conformada per dues parcel-les una de les
quals, situada en el vértex nord de l'area d'actuacio, esta edificada circumstancia que s'ha tingut en compte en 'adjudicacio de les parcel-les

resultants. Les parcel-les aportades tenen les referéncies cadastrals 1848406CD5114N0001HK i 1848405CD5114N0001SK.

L'area d'actuaci6 limita: al Nord: terrenys inclosos en 1'area d'actuacié 5.15.1; al Sud i Est: amb terrenys inclosos en l'area d'actuacio 5.15.2; i
Oest: carrer Jaén.

a.3 Criteris utilitzats per a definir i determinar 1'aprofitament urbanistic i els drets dels afectats

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/164/1101138

a.3.1 Criteris utilitzats per a definir i determinar 1'aprofitament urbanistic.

___La definici6 i determinacié de I'aprofitament urbanistic de la unitat reparcel-lable s'ha realitzat conforme al que es disposa en l'article 24.2 de
——la LUIB, en concret, s'ha determinat mitjangant la suma dels productes de les edificabilitats (m? de sostre) corresponents a cadascun dels usos

detallats dels quals siguin susceptibles, multiplicada pels coeficients de ponderacié (ua/m? de sostre) respectius, calculats, en el seu cas,
aquests coeficients de ponderacid d'acord amb el que es disposa en l'apartat sis¢ del citat article 24 de la LUIB.
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Donada la uniformitat que es produeix tant en el sol afectat per la Unitat com en I'entorn immediat, es considera que no escau l'aplicacio dels
coeficients de ponderacio que s'estableixen en l'apartat 6 de 1'Art. 24.

Aixi les coses, una unitat d'aprofitament es reflectira en un metre quadrat de sostre edificable. (1 ua/m2t)
Aprofitament urbanistic objectiu.
Es determina mitjangant la suma de les edificabilitats (metres quadrats de sostre) resultants.

Ateés que l'edificabilitat lucrativa resultant, segons I'Estudi de Detall aprovat, és de 1.631,10 metres quadrats de sostre, li corresponen
1.631,10 unitats d'aprofitament. (1.631,10 ua)

Aprofitament urbanistic public.

Sera el derivat del deure de participacioé de la comunitat en les plusvalues que es generen pel planejament.

En tot cas, en les actuacions de dotacio, com és el cas, les persones propietaries de les parcel-les edificables sotmeses a aquest régim cediran
a I'Ajuntament en concepte d'aprofitament urbanistic un 15% sobre I'increment de I'aprofitament establert pel nou pla respecte a l'atribuit pel

planejament anterior.

En el suposit, que l'increment d'aprofitament es correspongués amb la totalitat de l'aprofitament, li correspondrien 244,66 unitats
d'aprofitament. (15% s/ 1.631,10 ua = 244,66 ua)

Aquesta cessié queda degudament justificada en la memoria de viabilitat que acompanya al present document.
Aprofitament urbanistic subjectiu.

Es l'aprofitament resultant de llevar l'aprofitament urbanistic public de I'aprofitament urbanistic objectiu.

Li correspondrien 1.386,44 unitats d'aprofitament.

(1.631,10 ua — 244,66 ua = 1.386,44 ua)

Aprofitament urbanistic mitja.

Es correspon amb el resultat de dividir 'aprofitament urbanistic objectiu de la Unitat d'Actuacié per la superficie total de l'actuacio
urbanistica.

® Superficie total de la Unitat d'Actuacid: 5.437 m2.
® Aprofitament urbanistic objectiu: 1631,10 ua
® Aprofitament urbanistic mitja: 0,30 ua/m? (1.631,10 ua / 5.437 m? = 0,30 ua/m?)

a.3.2. Criteris per a definir i quantificar els drets dels afectats

Conforme als articles 81 de la LUIB i 122 del Reglament de Gestié Urbanistica 1'acord de reparcel-lacié produira, per si mateix, la
subrogacid, amb plena eficacia real, de les antigues per les noves parcel-les, sempre que quedi clarament establerta la correspondéncia entre
les unes i les altres.

Conforme al que es disposa en l'article 85 del RGU, els propietaris de les finques compreses en la unitat reparcel-lable, I'Administracié en la
part que li correspongui, en el seu cas, aquells propietaris que hagin estat adscrits a la unitat, tenen dret a 1'adjudicacié en propiectat de les
parcel-les resultants.

Els titulars de drets reals que no s'extingeixin amb la reparcel-lacio, encara que no se'ls esmenti en el projecte, seran adjudicataris en el
mateix concepte en que ho fossin anteriorment, per aplicacié del principi de subrogacio real.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/164/1101138

Quan s'operi la subrogacié real, les titularitats existents sobre les antigues finques quedaran referides, sense solucié de continuitat, a les

Il correlatives finques resultants adjudicades, en el seu mateix estat i condicions, sense perjudici de 1'extincié dels drets i carregues que resultin
z Lincompatibles amb el planejament. Les carregues i servituds incompatibles amb el nou planejament s'extingiran, tenint lloc la corresponent
indemnitzacio als titulars d'aquestes, si la supressio de la carrega o servitud suposa un detriment del seu dret.
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En el present projecte de reparcel-lacié s'han fet constar les carregues existents sobre les parcel-les aportades, aixi com si sén objecte de
trasllat a les finques resultants o si es produeix la seva extincid per resultar incompatibles amb el nou planejament.

a.4 Criteris de valoracié

Els drets dels afectats s'establiran, d'acord amb el que es disposa en l'article 78 de la LUIB, sobre la base de les superficies inicials de les
finques aportades a la reparcel-lacio.

Quant a les discordances entre la realitat fisica i els titols aportats, prevaldra aquella sobre aquests, en la linia establerta en 1'Art. 103 del
Reglament de Gestié Urbanistica.

Per a la valoraci6 de l'aprofitament urbanistic de 'area d'actuacié haurem d'obtenir préviament la repercussio del sol i el calcularem tal com
s'estableix l'article 24 del Reial decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel métode residual estatic de I'Art. 42 de I'Ordre del Ministeri d'Economia
i Hisenda ECO/805/2003 de 27 de marg de 2003. Sobre “normes de valoracié de béns immobles i de determinats drets per a unes certes
finalitats financeres” (BOE niimero 85 de 9 d'abril de 2003).

Realitzem un estudi de mercat a partir de 6 mostres, amb els segiients resultats:
Mostra 1 (Paradise Inmo Ref. 2042. Idealista)

Situacié: Cala de Bou, Sant Agusti. (costat Monterey)

Parcel-la: 1.778 m?,

Superficie habitatge: 235 m?. + 160 m? soterrani

Data de construccié: 2010

Descripcid: Desenvolupada en P. Baixa i en P. Soterrani. Es compon de sal6-menjador, cuina, un dormitori en suite i tres dormitoris, dos
banys i un lavabo.

Exteriors: Piscina, BBQ, parquing cobert per a quatre cotxes
Instal-lacions: Aire condicionat (fred/calor)

Estat conservacio: Bo

Preu: 845.000 €

Valor de mercat: 3.595 €/m?

Mostra 2 (iHouse Eivissa, Ref. 7906)

Situacié: Port des Torrent, Sant Agusti

Parcel-la: 440 m2.

Superficie habitatge: 240 m2.

Data de construccio: 1990

Descripcio: Desenvolupada en P. Baixa i P. Pis. Es compon de salo-menjador, cuina, tres dormitoris i dos banys. Exteriors: Piscina.

Instal-lacions: Aire condicionat (fred/calor), xemeneia, estufa de pél-lets.
Estat conservacio: Bo.

Preu: 695.000 €

Valor de mercat: 2.896 €/m?

Mostra 3 (Eivissa vende.com, Ref. 1119)

Situacio:  Cala Moli

Parcel-la: 300 m?.

Superficie habitatge: 140 m?.

Data de construccio: 2.010

Descripcid: Desenvolupada en P. Baixa. Es compon de sal6-menjador-cuina, tres dormitoris i tres banys.

Exteriors: Piscina. Parquing.

)

Instal-lacions: Aire condicionat (fred/calor).
:Fstat conservacié: Bo
Preu: 700.000 €

4 Valor de mercat: 5.000 €/m?

=
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Mostra 4 (iHouse Eivissa, Ref. 7574)

Situacié:  Cala de Bou, Sant Agusti

Parcel-la: 700 m2

Superficie habitatge: 60 m?.

Data de construcci6: 1992

Descripcio: Desenvolupada en P. Baixa. Es compon de salé-menjador-cuina, un dormitori i dos banys. Disposa d'un garatge.

Exteriors: Piscina.

Instal-lacions: Aire condicionat (fred/calor), xemeneia.
Estat conservacio: Bo.

Preu: 390.000 €

Valor de mercat: 6.500 €/m?

Mostra 5 (Pisos.com)

Situacio:  Can Germa, Sant Antoni

Parcel-la: 1.287 m2.

Superficie habitatge: 148 m?.

Data de construccio: 1995

Descripcio: Desenvolupada en P. Baixa i P. Pis. Es compon de sald, menjador-
cuina, tres dormitoris, un banys i un lavabo. Garatge independent

Exteriors: Piscina. BBQ.

Instal-lacions: Aire condicionat (fred/calor), Calefaccio central Gasoil. xemeneia, estufa de pel-lets.
Estat conservacio: Bo.

Preu: 725.000 €

Valor de mercat: 4.898 €/m?

Mostra 6 (11203ICVNP)

Situacié: Port des Torrent, Sant Agusti

Parcel-la: 787 m2.

Superficie habitatge: 132 m?

Data de construccié: 2005

Descripcio: Desenvolupada en P. Baixa. Es compon de sald, menjador, cuina, dos dormitoris i un bany. Garatge independent

Exteriors:

Instal-lacions: Aire condicionat (va fregir/calor).
Estat conservacio: Bo.

Preu: 685.000 €

Valor de mercat: 5.189 €/m?

Homogeneitzacié de mostres.

Les mostres trobades presenten algunes diferéncies de procedéncia, situacio, superficie, tipologia, acabats, instal-lacions, etc. Per a obtenir, a
partir d'aquestes mostres dispars, els valors unitaris de mercat utilitzarem la Técnica d'Homogeneitzacio.

L'homogeneitzacio és el procés d'aplicacié de les dades de mercat, des del punt de vista de la valoracio, a les condicions reals de situacio i
expectatives de la unitat a valorar. Es fara en funcio6 de les caracteristiques i qualitats que préviament hem detectat que influeixen en el valor
de mercat.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/164/1101138

L'homogeneitzacié de les mostres tracta de comparar-les amb el sol taxat, és a dir, determinar si les seves condicions son millors o pitjors.
També pot fer aconsellable donar més preponderancia a uns testimonis que a uns altres, ponderant la seva participacio en la conciliacié de
valors. D'aquesta comparacid s'obtenen els valors corregits o homogeneitzats que apliquem en 1'obtencié del valor unitari de mercat
Fhomogeneitlat.

-

S'ha considerat com a immoble tipus un habitatge unifamiliar aillat de 170 m2. en una parcel-la de 500 m2. Desenvolupada en planta baixa i
lanta pis, amb piscina i aparcament i que disposa a més d'una planta soterrani de 75 m?.

B
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Aquest immoble base esta situat en 'extraradi d'una zona urbana consolidada, amb bona accessibilitat, perd sense vistes destacables, un bon

grau de asoleamiento i poca privacitat.

L'homogeneitzacié de les mostres obtingudes per a la seva connexi6 cap a l'immoble tipus o base a realitzar en les diverses parcel-les de la

Unitat d'Actuacid ens determinara el Valor Unitari de mercat dels habitatges que es puguin edificar.

En l'aplicaci6 del métode, a més de les diferéncies dels preus entre I'oferta i la transaccio real, es ponderen les segiients variables.

-Procedencia de 1'oferta (Directa o API)

-Situaci6 de la mostra en relaciéo amb la Unitat d'Actuacid.

-Representativitat de 'edifici.

-Superficie de la parcel-la afecta a 'habitatge.
-Superficie oferta.

-Acabats interiors.

-Instal-lacions

-Antiguitat equivalent.

-Funcionalitat.

TAULA D'HOMOGENEITZACIO DE LES MOSTRES D'HABITATGES EN RELACIO AMB L'IMMOBLE TAXAT

PREU
VALOR UNITARI
MOSTRA OFERTA | COEF 1 | COEF 2| COEF 3 | COEF 4 | COEF 5 | COEF 6 | COEF 7 | COEF 8 | COEF 9
HOMOGENEIZAT (€/m2t)
(€/m2t)
1 3.595 0,97 0,98 0,98 0,9 11 1 0,9 1,06 1 3.148
2 2.896 0,97 0,98 1 1,01 11 1 0,95 1,20 1 3.472
3 5.000 0,97 0,9 0,9 1,05 0,9 1 0,9 1,06 0,9 3.172
4 6.500 0,97 0,95 1 0,9 0,8 1 0,95 1,18 0,9 4347
5 4.898 0,97 0,9 0,9 0,9 0,9 1 1 1,16 1 3.603
6 5.189 0,97 0,95 1 0,9 0,9 1 1 1,09 0,9 3.786
VALOR UNITARI DE MERCAT HOMOGENEIZAT 3.588

1.- Procedéncia de l'oferta (Directa A.P.1.)

2.- Situaci6 de la mostra en relacié a I'immoble taxat
3.- Representativitat de I'edifici

4.- Superficie de la parcel-la afecta a I'habitatge.

5.- Superficie oferta

6.- Acabats interiors

7.- Instal-lacions.

8.- Antiguitat equivalent

9.- Funcionalitat

I |E§%% Iq:l| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/164/1101138
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TAULA RESUM: Cost de construcd6 i despeses associades al procés immobiliari (Habitatge Lliure)

3Ci = CctGetGp+GfintGoom

Valor en venda habitatge lliure (€/m2t):

3.588

Habitatge unifamiliar renda lliure

Habitatge lliure

Cc: Cost unitar per metre
guadrat construit sobre rasant

destinata l'isd'habitatge en
Cc: Cost de construccid per contracta £€/m2ft edificacidaillada o apariat indos
el 12% de benefid industrial del
constructoridespeses generals
9% 1507| de laconstrucdo(6%)
Altres despeses de construccio (Gc), despeses de la promocié (Gp), Financament (Gfin) i comercials (Geom)
Ci = (Gc+Gp+Gfin+Gcom)
Seguretati salut 2,00% 31,95
Honoraris técnics, arquitecte i arquitecte 7 00% 111 81 Ge: Despesesassocdiadesala
técnic ' ' construccié (s'adopten les
IC1O (4%, Veure I'ordenanca fiscal ratios mitjanes pera la tipologia
.. C 5,70% 91,04|  valorada)
municipal) + Altres taxes, llicéncies i .
Gc : Total Despeses de |la construccié 14,70% 234,80
Enginyeries, ICT, ACS, AE, BT, grues i altres 1,85% 29,55
Inspeccions, control de qualitat, assajos,
.. .. 2,00% 31,95
laboratoris i control técnic
Assegurances:decennal, de RCi altres 2,20% 35,14 Gp: Despesesassocadesa la
Estudis topografics, geotécnies, assessories CO'TS”U[F!O (s'adoptenles
. . 2,00% 31,95 ratios mitjanespera la
lvans tipologia valorada).
Despeses d'administracio 3,00% 47,92
Gp: despeses de la promocié: enginyeries,
inspeccid técnica, assegurances i despeses 11,05% 176,50
d'administracid (estimacid)
Total construccid i totes les despeses necessaries
- D 125,75% 2.008,54
de construccié y promocio.
Gf:despeses de financament sobre tos els Gfin: sobre el costde la
costos (constitucié d'hipoteca i avals de 2,50% 50,21| construccid, les despesesde
venda anticipada). construccid i les de promocdio.
Total Ci (Sense despeses comercials)=
( . pe ) 128,25% 2.058,76
(Cc+Gc+Gp+Gfin)
Gcom: despeses comercials (sobre els
P ( 3,00% 107,65| Gc:Sobre el preude venda.
preus de venda)
¥ Ci: Inclou totes les despeses del
Total 3 Ci=Cc+Gc+Gp+GfintGcom 2.166,40| procés, inclosos elscomercialsi
els de financament

I |E§%% Iq:l| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/164/1101138
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TAULA RESUMEN DEL CALCUL DELS VALORS DE REPERCLSIO

VM const. Valor de B
t del product 50 Valor de repercusio
mercat del producte - :
Fi F=WMx [1-b)-3C
s inmabiliari a nou per m2. | (CcHac+op+HfinHaoom) b (1-b) (F) [€,|:cr|'[|2:| )-ZCi
constr.
RESIDENCIAL LLIUR 3.5EE 2.166,40 0,18 0,82 775,92

OBTENCIO DE LA RESPERCUSSIO DEL SOL TOTALMENT URBANITZAT.

El Valor residual pel procediment estatic es calculara aplicant la formula establerta en I'art. 42 de 1'Ordre ECO/805/2003 de 27 de Marg de
2003:

F=*VM x (1-b) - >Ci
On:
F = Valor de repercussi6 del terreny per cada m? de sostre edificable.
VM = Valor de 1'immoble en la hipotesi d'edifici acabat, que com a resultat de 1'estudi de mercat homogeneitzat resulta de: 3.588 €/m2t

b = Marge o benefici net del promotor en tant per un. Que d'acord amb el que es disposa en la Disposicid transitoria tinica de 1'Ordre
ECO/805/2003 de 27 de gener és de 0.18 (18%) per a habitatges de 1a residéncia.

> Ci = (Cc+GetGp+GfintGeom): Costos de construccid per contracta + altres despeses construccié + Despeses necessaries de la promocid
immobiliaria + Despeses financeres + Despeses comercials: 2.166,40 €

(Cct+Ge): Cost de construccid per contracta inclos benefici industrial (6%) i despeses generals (13%) segons el barem publicat pel Col-legi
Oficial d'Arquitectes de Balears per a l'any 2020 i que va ser aprovat pel seu comité executiu de la Junta de govern en data 02/01/2020:

constructor: 1.597,00 €/m>.

(Gp+GfintGeom) Despeses de la promoci6 + Despeses financeres + Despeses comercials: 'aplicacié del métode residual estatic obliga a
considerar deduint-los, les despeses necessaries de la promocié que no s'han tingut en compte en el cost de construccid, com soén les
assegurances, assessories, controls i assajos, estudi geotécnic, les despeses d'administracio, les despeses comercials i les despeses financeres:
334,36 €
Substituint valors en la formula:
F=VM x (1-b) - Y Ci
S'obté el valor unitari de repercussio del sol per cada m? de sostre edificable de:
F=3.953 x (1-0,18) — 2.166,40

F=775,92 €/m2t
a.4.1 Valoracio
Sera el resultat d'aplicar a l'aprofitament urbanistic el rendiment obtingut en 1'apartat anterior.

Parcel-la 1.

Superficie de la parcel-la. 500,00 m?.
Edificabilitat: 0,348 m?/m?.
Aprofitament: 500,00 m? x 0,348 m*m?® = 174,00 m2t.

“Repercussid del sol residencial: 775,92 €/m2t.

Jie

'Valor urbanistic: 174,00 *m2t x 775,92 €/m2t = 135.009,32 €

B
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Parcel-la 2.

Superficie de la parcel-la. 500,00 m?.

Edificabilitat: 0,348 m?/m?2.

Aprofitament: 500,00 m? x 0,348 m*/m?* = 174,00 m2t.
Repercussio del sol residencial: 775,92 €/m2t.

Valor urbanistic: 174,00 *m2t x 775,92 €/m2t = 135.009,32 €

Parcel-la 3.

Superficie de la parcel-la. 500,00 m?.

Edificabilitat: 0,348 m?/m?.

Aprofitament: 500,00 m? x 0,348 m?/m?* = 174,00 m2t.
Repercussio del sol residencial: 775,92 €/m2t.

Valor urbanistic: 174,00 *m2t x 775,92 €/m2t = 135.009,32 €

Parcel‘la 4.

Superficie de la parcel-la. 500,00 m?.

Edificabilitat: 0,348 m?/m?.

Aprofitament: 500,00 m? x 0,348 m*m?® = 174,00 m2t.
Repercussio del sol residencial: 775,92 €/m2t.

Valor urbanistic: 174,00 *m2t x 775,92 €/m2t = 135.009,32 €

Parcel‘la 5.

Superficie de la parcel-la. 1.001,00 m?.

Edificabilitat: 0,348 m?/m?.

Aprofitament: 1.001,00 m? x 0,348 m*m?® = 348,34 m2t.
Repercussio del sol residencial: 775,92 €/m2t.

Valor urbanistic: 348,34 *m2t x 775,92 €/m2t = 270.288,66 €

Parcel‘la 6.

En aquesta parcel-la existeixen diverses edificacions. L'habitatge principal implantat legalment, una piscina, construida sense Llicéncia
Municipal d'Obres i una série d'edificacions que, independentment de la legalitat de la seva implantacio, pel planejament sobrevingut han

quedat fora d'ordenacio.

La valoraci6 d'aquesta parcel-la sera el superior dels segiients:

-El determinat per la taxacid conjunta del sol i de l'edificacio existent. Ponderant que 1'edificacio existent que es trobi fos d'ordenacio

el seu valor es reduira en proporcio al temps transcorregut de la seva vida util.

-El determinat pel metode residual aplicat exclusivament al sol, sense consideracié de 1'edificacio existent.

Valoracié del sol més 1'edificacio.
Edificacio ajustada a la legalitat:
-Habitatge 208,05 m? Construida en 1980

Edificacions fora d'ordenacio:

-Cuina ext. 52,22 m?. Construida en 1986

-Garatge 45,67 m?. Construit en 2001
——-Barbacoa 30,03 m2. Construida en 2002
- [ raster 28,65 m?. Construit en 2002

-Piscina 31,00 m2. Construida en 2006
-Caseta H. 5,86 m2. Construida en 2008

(Llicencia 1979)
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Valoracio del sol.

Superficie de la parcel-la: 1.529,60 m?.

Edificabilitat: 0,348 m?/m?2.

Aprofitament: 1.529,60 m? x 0.348 m*/m? = 532,30 m2t

El Valor de repercussio del sol obtingut préviament ascendia a 775,92 €/m?2t.
Valor urbanistic: 532,30 m2t x 775,92 €/m2t = 413.022,21 €

Valoracio conjunta del sol i I'edificacid.
A) Habitatge unifamiliar.

L'edificacio primigénia consisteix en un habitatge unifamiliar que es desenvolupa en dues plantes. Habitatge realitzat a 'empara de la
Lliceéncia Municipal d'Obres 132/79.

L'estructura és de fabrica de bloc de formigo sobre sabates corregudes.
Forjats unidireccionals.

Coberta plana.

Solats de ceramica.

Enrajolats ceramics en banys i cuina.

Fusteria de fusta.

Revoco, arrebossat i pintat (interior i exterior) en murs.

Unitats autonomes d'aire condicionat.

Calefaccié mitjangant radiadors d'aigua alimentats per una caldera de gas-oil.
Superficie construida: 208,05 m2.

Any de construccid: 1980

De l'analisi de mercat hem vist que el Valor en Venda lliure ascendia a 3.021 €/m2.

Sera aplicable el coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacio que s'estableix en I'Annex II del RD 1492/2011.
Coeficient corrector: 0,28

Valor en Venda habitatge: 3.588,19 €/m? (1-0.28) =2.583,50 €/m?

Valor de I'habitatge: 208,05 m2. X 2.583,50 €/m? = 537.496,69 €

Altres edificacions existents en la parcel-la:

Sén un conjunt d'edificacions annexes situades en el perimetre de la parcel-la, edificades algunes amb Llicéncia d'Obra, pero totes elles pel
Planejament sobrevingut en situaci6 de fora d'ordenacio.

La valoraci6 d'aquestes edificacions es reduira en proporci6 al temps transcorregut de la seva vida 1til.

B) Cuina Exterior

Caracteristiques constructives iguals a 'edificacié principal.
Superficie construida: 52,22 m?.

Any de construccio: 1986

Coeficient corrector antiguitat: 0,2278

Valor en Venda: 3.588,19 €/m? (1-0.2278) = 2.770,80 €/m?

Temps transcorregut de vida til: 34 anys.

Valor final: 2.770,80 €/m? x (1-34) = 1.828,73 €/m?

Valor de la cuina exterior: 52,22 m?2. X 1.828,73 €/m? = 95.496,22 €

C) Garatge.
Mur perimetral de fabrica de bloc, coberta de panell sandvitx, sol de formigd, sense instal-lacions especials.

Superficie construida: 45,67 m?
Any de construccio: 2001

——Valor en Venda: 3.588,19 €/m?
I Cocficient corrector senzillesa constructiva: 0,3

LValor en venda corregit: 1.076,46 €/m?

Coeficient corrector antiguitat: 0,1131

Valor en Venda: 1.076,46 €/m? (1-0.1131) = 954,71 €/m?
Temps transcorregut de vida til: 19 anys.

=
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Valor final: 954,71 €/m? x (1-19) = 773,32 €/m?
Valor del garatge: 45,67 m2. X 773,32 €/m?>=35.317,30 €

D) Barbacoa i traster.

Es una edificacio de senzillesa constructiva, estructura de murs de carrega amb fabrica de bloc i coberta amb panell sandvitx.
Superficie construida: 58,68 m?

Any de construccid: 2002

Valor en Venda: 3.588.19 €/m?

Coeficient corrector senzillesa constructiva: 0,4

Valor en venda corregit: 1.435,28 €/m?

Coeficient corrector antiguitat: 0,1062

Valor en Venda: 1.435,28 €/m? (1-0.1062) = 1.282,85 €/m?

Temps transcorregut de vida util: 18 anys.

Valor final: 1.282,85 €/m? x (1-18) = 1.051,94 €/m?

Valor de la barbacoa i traster: 58,68 m?. X 1.051,94 €/m?=61.727,67 €

E) Caseta d'eines.

D'extrema senzillesa constructiva, estructura de murs de carrega amb fabrica de bloc i coberta de encadellat ceramic sobre cairats de fusta.
Lloseta fina de formigé de rematada.

Superficie construida: 5,86 m?

Any de construccid: 2008

Valor en Venda: 3.588,19 €/m?

Coeficient corrector senzillesa constructiva: 0,35

Valor en venda corregit: 1.255,87 €/m?

Coeficient corrector antiguitat: 0,0672

Valor en Venda: 1.255,87 €/m? (1-0.0672) = 1.171,47 €/m?
Temps transcorregut de vida util: 12 anys.

Valor final: 1.171,47 €/m? x (1-12) = 1.030,90 €/m?

Valor de la caseta d'eines: 5,86 m2. X 1.030,90 €/m? = 6.041,05 €

Resum Valoracio sol + Edificacio

A Habitatge 537.496,69 €
B Cuina exterior 95.496,22 €
C Garatge 35.317,30 €
D Barbacoa i traster 61.727,67 €
E Caseta d'eines 6.041,05 €

736.078,93 €

Ateés que aquest valor és sensiblement superior al resultant de considerar exclusivament la valoracié del sol, sera el Valor adoptat en la
Valoraci6 Total.

Urbanitzacié.
El s0l subjecte a la urbanitzaci6 és del tipus residencial, plurifamiliar i sensiblement pla. No s'inclouen les concessions existents.
La Superficie de la unitat d'actuaci6 que esta subjecta al procés d'urbanitzaci6 ascendeix a 609,99 m?.

El cost d'execucio per contracta inclos el Benefici Industrial (6%) i les Despeses Generals (13%) segons el barem publicat pel Col-legi
Oficial d'Arquitectes de Balears per a l'any 2020 i que va ser aprovat pel seu comite executiu de la Junta de Govern en data 02/01/2020
ascendeix a 157,29 €/m2.

Cost d'execucié material: 132,18 €/m2.

x Benefici Industrial (6%) y despeses generals (13%): 25,11 €/m2.

Cost d'execucid per contracta: 157,29 €/m2.

H‘Cost de gestio i honoraris professionals (16% s/ PEM): 21,15 €/m2.
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Total construccid + despeses de construccio i promocio: 178,44 €/m2.

C. total urbanitzacié 609,99 m2 x 178,44 €/m2 = 108.846,55€

Valoracié Total resultant

Parcel‘la 1 135.009,32 €
Parcel‘la 2 135.009,32 €
Parcel‘la 3 135.009,32 €
Parcel-la 4 135.009,32 €
Parcel-la 5 270.288,66 €
Parcel-la 6 736.078,93 €
Cost de urbanitzacio -108.846,55 €

1.437.558,33 €

La Valoracié Total puja a la quantitat d'UN MILIO QUATRE-CENTS TRENTA-SET MIL CINC-CENTS CINQUANTA-VUIT
AMB TRENTA-TRES EUROS.

a.5 Criteris d'adjudicacié.
a.5.1 Criteris generals d'adjudicacié.

Els criteris basics d'adjudicacio son els continguts en a l'article 78 de la LUIB i 89 del Reglament de Gestié Urbanistica dels quals es
destaquen els segiients:

1) El dret de les persones propietaries sera proporcional a la superficie de les parcel-les respectives en el moment de 1'aprovacié de
delimitaci6 de I'ambit de l'actuacio. No obstant aix0, en els poligons discontinus sera necessari tenir en consideracio la ponderacio de
la localitzacio en la valoracio de les finques, sobre la base de la formulaci6 de la memoria de viabilitat economica.

2) Es procurara, sempre que sigui possible, que les finques adjudicades estiguin situades en un lloc proxim al de les antigues
propietats de les mateixes persones titulars.

3) En tot cas, les diferéncies d'adjudicacid seran objecte de compensacid econdmica entre les persones interessades i es valoraran al
preu mitja dels solars resultants.

4) Les plantacions, obres, edificacions, construccions, instal-lacions i millores que no es puguin conservar es valoraran amb
independéncia del sol i el seu import se satisfara a la persona propietaria interessada, amb carrec al projecte en concepte de despeses
d'urbanitzacio

En tot cas, no seran objecte de nova adjudicacid, conservant les propietats primitives, sense perjudici de la regularitzacié de fites quan fos
necessaria i de les compensacions economiques que procedeixin:

a) Els terrenys edificats d'acord amb el planejament.
a.6 Criteris especifics.

En compliment d'aquests criteris generals d'adjudicacio, per tractar-se d'un ambit parcialment consolidat per edificacions existents i, existint
acord entre els propietaris, el criteri seguit en la present reparcel-lacio ha estat el de respectar, en la mesura que sigui possible, aquestes
edificacions sempre que no resultin incompatibles amb el planejament, evitant la carrega que suposa la demolicid d'aquestes.

En conseqiiéncia, es produeixen diferéncies d'adjudicacio entre les parcel-les, que tenen una superficie superior a la que en dret els correspon
si bé i tota vegada hi ha acord entre els propietaris per a la valoracié d'aquestes compensacions, aquestes s'efectuessin sobre la base d'aquest
acord segons el permés en l'article 34.1.a) del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/164/1101138

Quant a la cessi6 de l'aprofitament urbanistic a favor de I'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia, tenint en compte les reduides dimensions de
la unitat reparcel-lable i I'excés de carregues que la mateixa ha de suportar per aquesta rad, la qual cosa queda degudament justificat en la

EEmcmoria de viabilitat economica que s'acompanya al present projecte, conforme al que es disposa en l'article 29.3.d) paragraf tercer, se
L Lsol-licita la reduccio6 del percentatge de cessio de I'aprofitament lucratiu a cedir a I'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia al 11,036% del total
del sol lucratiu de I'Area d'Actuacio.

b

e
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B. RELACIO DE PROPIETARIS I INTERESSATS
Els propietaris interessats en el present projecte de reparcel-lacid son:
Propietaris finca aportada numero 1:

La senyora Catalina Costa Serra, amb DNI ***3713** { el senyor Jos¢ Parejo Andrade amb DNI ***8208**, casats en régim de guanys, amb
domicili en Carrer Jaén 1 Cala de Bou, parroquia de Sant Agusti des Vedra, terme municipal de Sant Josep de sa Talaia 7.

Propietaris finca aportada niumero 2:

La senyora Catalina Costa Serra, amb DNI ***3713** { domicili en Carrer Jaén 17, Cala de Bou, parroquia de Sant Aguti des Vedra, terme
municipal de Sant Josep de sa Talaia.

C. DESCRIPCIO DE LES FINQUES APORTADES A la REPARCEL-LACIO
c.1 Determinacié de drets

Finca aportada niimero 1. Propietat de la senyora Catalina Costa Serra i del senyor José Parejo Andrade en ple domini per meitats indivises
que té la segiient descripcio:

“Porci6 de terra o solar per a edificacié de mil cinc-cents metres quadrats de cabuda, procedent d'una altra que, al seu torn, procedia de la
finca Cala de Bou, parroquia de Sant Agusti, terme de SANT JOSE. LIMITS: Nord i Est: terrenys de *#*# ###* ##%%: Sud, restant porcid
d'on es va segregar; i Oest: finca Baix des Pou den Muson, cami mitjangant per on aquesta porcio té el seu accés.

Sobre la mateixa existeix construit el seglient: HABITATGE UNIFAMILIAR COMPOST DE PLANTA BAIXA I PIS. La planta baixa esta
distribuida en un salé menjador, una cuina, dues habitacions, un bany, una escala d'accés al pis superior, una cuina barbacoa i un garatge. La
planta pis esta distribuida en dues habitacions i un bany. La planta baixa té una superficie construida de 155,35 metres quadrats, dels quals
9,45 metres quadrats corresponen a la meitat del porxo cobert. La planta pis té una superficie de 46,18 metres quadrats. La totalitat de
I'edificacio ocupa sobre el terreny una superficie de 164,80 metres quadrats. La superficie total de I'habitatge és de 208,05 metres quadrats.
LIMITS: pels quatre punts cardinals amb la parcel-la en qué s'assenteixi.

TITOL.- El solar els pertany en ple domini i per meitats indivises a la senyora Catalina Costa Serra i del senyor José¢ Parejo Andrade per
compra al senyor *##* **&* *kx% formalitzada escriptura de compravenda autoritzada pel Notari que va ser d'Eivissa, José Cerda Gimeno, el
13 de marg de 1978.

Les edificacions que es troben sobre aquesta parcel-la els pertanyen en virtut de Declaracié d'Obra Nova Acabada autoritzada pel Notari que
va ser de Sant Antoni, la senyora Maria Carmen de Diego Agiiero, I'l1 d'agost de 2008, nimero 749 de protocol.

INSCRIPCIO.- Inscrita en el Registre de la Propietat d'Eivissa nimero 2, al tom 1890, llibre 126 i 494, foli 83 i 125, finca registral 11.137
de Sant Josep de sa Talaia, inscripcio 2a i 3a.

REFERENCIA CADASTRAL.- T¢ la referéncia cadastral 1848406CD5114N0001HK.

CARREGUES. Consta anotaci6 d'expedient de legalitat urbanistica niimero 03/13 seguit davant I'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia per
la construccié d'un quart d'eines, tancat i cobert.

Finca aportada nimero 2. Propietat de la senyora Catalina Costa Serra, té la segiient descripcio:

“ROMANENT d'una PORCIO DE TERRA procedent de la finca CALA DE BOU situada en la parroquia de Sant Agusti, terme de Sant
Josep de sa Talaia, la cabuda del qual després d'una segregacid, ha quedat reduida a trenta-nou arees i trenta-set centiarees. LIMITA: Nord,
amb porcio segregada i venuda; Aquest i Sud: amb terrenys de **** #¥¥% **¥% § Qest, amb terres de **#* **** *¥%* cami mitjancant.

TITOL.- Li pertany quant a una quarta part per titol d'heréncia i lliurament de llegat de la senyora *### #*##% ##%% j |eg restants tres quartes
parts en virtut de pacte successori formalitzat en escriptura autoritzada pel Notari d'Eivissa, senyora Maria Eugenia Roa Nonide, el 14 de juny

de 2019, nimero 1581 de protocol.

BB

A :
i AINSCRIPCIO.- Inscrita en el Registre de la Propietat d'Eivissa numero 2, al tom 2164, llibre 70 i 615, foli 94 1 183, finca registral 5.094 de

Sant Josep de sa Talaia, inscripcio 2a.
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REFERENCIA CADASTRAL.- T¢ la referéncia cadastral 1848405CD5114N0001SK
CARREGUES. Afeccions fiscals.

D. PROPOSADA D'ADJUDICACIO DE FINQUES RESULTANTS

d.1 Descripcié de les parcel-les resultants

PARCEL-LA 1

URBANA. Parcel-la de terreny o solar assenyalat amb el nimero 1 amb una superficie de cinc-cents metres quadrats de cabuda que forma
part de la unitat d'actuacié niimero 5.15.3 de Sant Josep de sa Talaia. El seu aprofitament urbanistic és de 174,00 m?

LIMITA: Nord, parcel-la o solar assenyalat amb el nimero 2; Sud: amb parcel-la d'us dotacional; Est: amb terrenys que formen part de la
unitat d'actuacid 5.15.2; i Oest: amb Carrer Jaén.

PARCEL-LA 2

URBANA. Parcel-la de terreny o solar assenyalat amb el nimero 2 amb una superficie de cinc-cents metres quadrats de cabuda que forma
part de la unitat d'actuaci6 5.15.3 de Sant Josep de sa Talaia. El seu aprofitament urbanistic és de 174,00 m?

LIMITA: Nord, parcel-la o solar assenyalat amb el nimero 3; Sud: parcel-la assenyalada amb el niimero 1; Est: amb terrenys que formen part
de la unitat d'actuacid 5.15.2; i Oest: amb Carrer Jaén.

PARCEL-LA 3

URBANA. Parcel-la de terreny o solar assenyalat amb el numero 3 amb una superficie de cinc-cents metres quadrats de cabuda que forma
part de la unitat d'actuaci6 5.15.3 de Sant Josep de sa Talaia. El seu aprofitament urbanistic és de 174,00 m?

LIMITA: Nord, parcel-la o solar assenyalat amb el nimero 4; Sud: parcel-la assenyalada amb el nimero 2; Est: amb terrenys que formen part
de la unitat d'actuaci6 5.15.2; i Oest: amb Carrer Jaén.

PARCEL'LA 4

URBANA. Parcel-la de terreny o solar assenyalat amb el numero 4 amb una superficie de cinc-cents metres quadrats de cabuda que forma
part de la unitat d'actuacié 5.15.3 de Sant Josep de sa Talaia. El seu aprofitament urbanistic és de 174,00 m?

LIMITA: Nord, parcel-la o solar assenyalat amb el niimero 5; Sud: parcel-la assenyalada amb el nimero 3; Est: amb terrenys que formen part
de la unitat d'actuacio 5.15.2; 1 Oest: amb Carrer Jaén.

PARCEL-LA 5

URBANA. Parcel-la de terreny o solar assenyalat amb el nimero 5 amb una superficie de mil un metres quadrats de cabuda que forma part
de la unitat d'actuaci6 5.15.3 de Sant Josep de sa Talaia. El seu aprofitament urbanistic és de 348,34 m?

LIMITA: Nord, parcel-la o solar assenyalat amb el nimero 6; Sud: parcel-la assenyalada amb el nimero 4; Est: amb terrenys que formen part
de la unitat d'actuaci6 5.15.2; i Oest: amb Carrer Jaén.

PARCEL-LA 6

URBANA. Parcel‘la de terreny o solar assenyalat amb el nimero 6 amb una superficie de mil cinc-cents vint-i-nou metres quadrats amb
vint-i-nou decimetres quadrats de cabuda que forma part de la unitat d'actuacié 5.15.3 de Sant Josep de sa Talaia. El seu aprofitament
urbanistic és de 532,30 m2.

Sobre la mateixa existeix construit el segiient: HABITATGE UNIFAMILIAR COMPOST DE PLANTA BAIXA I PIS. La planta baixa esta

distribuida en un salé menjador, una cuina, dues habitacions, un bany, una escala d'accés al pis superior, una cuina barbacoa i un garatge. La
I anta pis esta distribuida en dues habitacions i un bany. La planta baixa té una superficie construida de 155,35 metres quadrats, dels quals

S

s

0,45 metres quadrats corresponen a la meitat del porxo cobert. La planta pis té una superficie de 46,18 metres quadrats. La totalitat de

l'edificacid ocupa sobre el terreny una superficie de 164,80 metres quadrats. La superficie total de I'habitatge és de 208,05 metres quadrats.
LIMITA: pels quatre punts cardinals amb la parcel-la en qué s'assenteixi.
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LIMITA: Nord, terrenys que formen part de la Unitat d'Actuacié 5.15.1; Sud: parcel-la assenyalada amb el numero 5; Est: amb terrenys que
formen part de la unitat d'actuacio 5.15.2; i Oest: amb Carrer Jaén.

PARCEL-LA 7. PARCEL-LA US DOTACIONAL
Franja de terreny destinada a dotacions amb una superficie de cent vuit metres quadrats amb setanta-quatre decimetres quadrats

Confronta per 1'Oest amb el carrer Jaén, pel Sud i Est amb terrenys que formen part de la unitat d'Actuacié 5.15.2 i pel Nord amb la parcel-la
1.

PARCEL-LA 8. VORERES, VIALS I APARCAMENTS.

Franja de terreny amb superficie total de dos-cents noranta-sis amb quaranta-un metres quadrats destinada a voreres, vial i aparcament que
discorre al llarg del carrer Jaén.

PARCEL-LA 9. ESPAI LLIURE D'US PUBLIC

Franja de terreny destinada a espai lliure d'is public amb una superficie de cinc-cents un metres quadrats amb vint-i-cinc decimetres quadrats
que discorre al llarg del carrer Jaén destinada a espai lliure d'as public.

d.2 Adjudicacié de les parcel-les resultants

A 1'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia se li adjudiquen les parcel-les 1), 7), 8) i 9).

A la senyora Catalina Costa Serra se li adjudiquen les parcel-les 2), 3), 4) i 5)

A la senyora Catalina Costa Serra i al senyor José Parejo Andrade se'ls adjudica la parcel-la 6).

E. TAXACIO DELS DRETS, EDIFICACIONS, CONSTRUCCIONS QUE HAGIN D'EXTINGIR-SE EN EXECUCIO DEL PLA.

Conforme al que es disposa en l'article 80.1.g) de la LUIB han de taxar-se les plantacions, obres, edificacions, construccions, instal-lacions i
millores que no es puguin conservar i que es valoraran amb independéncia del sol havent de satisfer-se el seu import al propietari amb carrec
al projecte en concepte de despeses d'urbanitzacio.

En el present projecte de reparcel-lacid, conforme a l'autoritzat en 1'article 34.1.a) del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, existeix
acord subscrit entre els propietaris per a la valoracid d'aquests elements pel que les eventuals compensacions s'efectuaran conforme a aquest
acord.

F. COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL.

Per a la determinacidé i quantificacié de les aportacions econdmiques que corresponen a cada parcel-la, incloses les compensacions i
indemnitzacions que, en el seu cas, hagin d'abonar-se, que han d'incloure's en el compte de liquidacié provisional s'estara a l'acord subscrit
entre els propietaris a 'empara del que es disposa en l'article 34.1.a) del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre

Quant a les quotes d'urbanitzacid, no correspon incloure cap capitol sobre aquest tema atés que, d'acord amb la fitxa de la AA 5.15, que les
deficieéncies de pavimentaci6 en el viari d'accés i/o 1'abséncia de clavegueram es fara per contribucions especials.

G. MEMORIA I COMPTE DETALLAT I JUSTIFICAT DE FIXACIO DE QUOTES D'URBANITZACIO.

Sobre la base de I'anteriorment exposat, aix0 €s, que conforme a la fitxa urbanistica de les NNSS les deficiéncies de pavimentacio en el viari
d'accés i/o 'abséncia de clavegueram es fara per contribucions especials, no procedeix la fixacié de quotes d'urbanitzacio.

Sant Josep, agost, 2020

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/164/1101138

Angels Planells Torres, advocada

José Torres Torres, arquitecte

mﬂ MEMORIA DE VIABILITAT.
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MEMORIA DE VIABILITAT ECONOMICA DE L'AREA D'ACTUACIO 5.15.3 DE LES NNSS DE PLANEJAMENT
MUNICIPAL DE SANT JOSEP DE SA TALAIA

DETERMINACIO DE L'APROFITAMENT URBANISTIC CORRESPONENT A L'AREA D'ACTUACIO 5.15.3
1.- MARCO GENERAL I NECESSITAT DE LA MEMORIA DE VIABILITAT ECONOMICA.

La Memoria de Viabilitat Economica és un document juridic-urbanistic i economic l'exigencia del qual ve determinada en l'article 22.5 del
Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refos de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana (TRLSRU) i la seva
rellevancia, com a document que ha d'acompanyar als instruments d'ordenacid i execucid de les actuacions urbanistiques, radica en la
necessitat de garantir la rendibilitat que per al propietari ha de produir el desenvolupament de qualsevol actuacié de transformacié urbanistica
o0 actuacio de dotacio.

Conscients de la rellevancia i necessitat de garantir als promotors la rendibilitat de les actuacions urbanistiques, el legislador balear incorpora
a la Llei 12/2017, de 29 de desembre, les memories de viabilitat economica a les quals es refereix de manera especifica en I'exposicio de
motius d'aquesta Llei no sols com a instrument que busca assegurar la viabilitat de 1'actuacidé economica en termes de rendibilitat, a més, com
a instrument de suport a dos aspectes de gran transcendeéncia en el desenvolupament urbanistic com sén la millora de I'objectivitat en
l'atribucio6 dels aprofitament urbanistics als diferents sols i I'optimitzacié de la transparéncia publica en els sempre complexos processos de
reclassificacio i requalificacid urbanistica.

La present memoria de viabilitat economica ha d'entendre's com a mitja per a l'aconseguir 1'equilibri entre tots dos deures que l'article 29 de la
Llei 12/2017, de 29 de desembre, els correspon als propietaris de sol urba, en concret, el repartiment equitatiu dels beneficis i carregues
derivades de 1'is i d l'edificabilitat atribuides pel planejament urbanistic i la cessi6 a I'ajuntament del 15% aprofitament lucratiu lliure de
carregues.

Deures que inexcusablement han d'anar nuats als principis al contingut basic i primari dels drets de propietat urbana sumats als principis
basics de la reparcel-lacid o compensacidé que, en el cas que ens ocupa, es tradueixen en qué correspon als propietaris el 85% de
l'aprofitament sent aquest aprofitament no el maxim apropiable, sin6 al contrari el minim apropiable pel propietari del sol.

Dit d'una altra manera, qualsevol actuacié urbanistica, ja sigui de planejament, gestid o execucié ha de garantir no sols la rendibilitat de
l'actuacié també que als promotors del sol integrat en l'actuacio se'ls atribueix el 85% de l'aprofitament urbanistic el que haura de quedar
degudament justificat en la memoria de viabilitat economica referida a 1'actuacio urbanistica de que es tracti.

2.- JUSTIFICACIO DE LA MEMORIA DE VIABILITAT ECONOMICA DE L'AA 5.15.3 DE PLANEJAMENT MUNICIPAL DE
LES NNSS DE SANT JOSEP DE SA TALAIA-

2.1 Objecte de la memoria de viabilitat economica.

Forma part el present document del projecte de reparcel-lacié de I'area d'actuacioé 5.15.3 de les NNSS de planejament municipal de Sant Josep
de sa Talaia i té€ per objecte, d'una banda, determinar de la rendibilitat economica de l'actuaci6 i, per un altre, la determinaci6é de
l'aprofitament urbanistic que ha de correspondre a 1'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia en funcid de l'actuacidé urbanistica que
correspongui i garantint sempre l'equilibri en l'atribucié de l'aprofitament corresponent als promotors del sol respecte de 1'ordenacid
precedent.

2.2 Area d'actuacié 5.15.3.

Donat el caracter complementari del present document del projecte de reparcel-lacié de 'area 5.15.3 no s'estima necessaria la referéncia
expressa a les determinacions que el planejament municipal de Sant Josep de sa Talaia estableix per a aquesta area d'actuacié 5.15.3 ni
qualsevol altra circumstancia relativa a les superficies, usos, etc. constant tots aquests antecedents en la memoria del projecte de
reparcel-lacio del qual aquest document forma part.

2.3 Identificacio de la mena d'actuacio urbanistica.

Tant el RDL 7/2015, de 30 d'octubre, com la Llei 12/2017, 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes Balears contemplen diverses modalitats

d'actuacions de transformacié urbanistica fixant-se en cadascuna d'aquestes modalitats d'actuacié de transformacié diferents deures i
-carregues (també drets) el compliment dels quals correspon assumir els propietaris de sol inclos en alguna d'aquestes actuacions de

IR

ﬁtransformacw urbanistica.

ﬁAixi les coses, a fi de determinar els deures que als quals han de donar compliment els propietaris del sol integrat en 'AA 5.15.3 es fa

necessari identificar el tipus d'actuacié urbanistica en la qual ens trobem sent necessari a tal fi fer referéncia al que es disposa en l'article 23.2
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de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, que estableix:

“2. Actuacions de transformacio urbanistica. Son les que afecten un conjunt de parcel-les, localitzades en sol urba o urbanitzable, la finalitat
de les quals és transformar l'espai urbanistic preexistent, conforme a les determinacions del nou planejament. Es distingeixen les situacions
segiients:

a) Actuacio de nova urbanitzacio: és aquella que habilita per a la transformacio completa de la seva situacio originaria rural a la final de
sol urbanitzat. L'ambit espacial d'aquest tipus d'actuacio és el d'un sector de sol urbanitzable delimitat en el pla general.

b) Actuacio de renovacio urbana: és aquella que habilita per a la transformacié completa de la situacio del teixit urba originari i la
renovacio integral de la seva urbanitzacio, entenent com a tal la que implica la reurbanitzacio general del seu ambit de sol amb demolicio
practicament total de les edificacions preexistents i complet redisseny i reimplantacio dels seus serveis urbanistics. L'ambit espacial d'aquest
tipus d'actuacio és el d'una unitat d'actuacio localitzada en sol urba delimitada en el pla d'ordenacio detallada corresponent.

¢) Actuacio de dotacio: és aquella que habilita per a l'obtencio en el sol urba de parcel-les dotacionals en proporcio als increments
d'aprofitament que el planejament atribueixi a determinades parcel-les concretes en els termes establerts en el paragraf segiient d'aquest
apartat i sempre que no sigui necessaria la reforma integral de la urbanitzacio. L'ambit espacial d'aquest tipus d'actuacio s'ha de delimitar
com una unitat d'actuacio, continua o discontinua, en el sol urba i que s'ha d'identificar mitjan¢ant el procediment de reparcel-lacio
voluntaria i d'acord amb els criteris establerts en els articles 78.4 i 90, respectivament, d'aquesta llei, en el moment de l'execucio del
planejament.

Les parcel-les que conformen aquestes actuacions de dotacio han de ser de dos tipus: d'una banda, parcel-les lucratives a les quals el
planejament els atribueixi un increment d'aprofitament urbanistic produit per un augment de l'edificabilitat, de la densitat d'habitatges i/o un
canvi d'us global, respecte de l'establert en el planejament anterior; i d'una altra, parcelles destinades a dotacions publiques,
dimensionades en proporcio a l'increment de l'aprofitament esmentat atribuit a les parcel-les lucratives.

d) Actuacio de reforma interior: és aquella que habilita per a la modificacio, renovacio i reurbanitzacio d'un ambit concret del sol urba i
que pot contenir al seu torn altres tipus d'actuacions urbanistiques, excepte les de nova urbanitzacio, en els termes establerts en els articles
130 i 131 d'aquesta llei. L'ambit espacial d'aquest tipus d'actuacio requereix la delimitacio geometrica en el sol urba del pla general i
l'ordenacio detallada s'estableix mitjangant la formulacio d'un pla especial de reforma interior.

Quan l'ambit espacial de la reforma interior abasta, a més de l'objectiu de resoldre l'obsolescencia funcional existent, la intervencio en
zones de vulnerabilitat social generalitzada, es denomina “actuacio de regeneracio urbana.”

En atenci¢ al fet que els terrenys inclosos en I'AA 5.15.3 compten amb els serveis urbanistics basics exigits per 1'article 22 de la Llei 12/2017,
de 29 de desembre, sense que sigui necessaria cap actuacié dirigida a la renovacié o reforma de la urbanitzacid i, a més, que la fitxa
urbanistica de I'AA 5.15.3 no difereix el desenvolupament de 1'ambit a la prévia tramitaciéo d'un projecte d'urbanitzacioé per a la dotacid
d'aquests serveis urbanistics indicant-se tinicament, quant a la dotaci6 de determinats serveis urbanistics, que haura de fer-se simultaniament a
l'execuci6 de les obres o, en el seu cas, mitjancant la tramitacié del corresponent expedient de contribucions especials es conclou que ens
trobem davant una actuacio de dotacio.

3. CARREGUES DERIVADES DE L'ACTUACIO DE DOTACIO.

Determinada el tipus d'actuacio de referéncia, corresponen determinar el régim dels deures dels propietaris del sol urbanitzat en actuacions
d'aquest tipus que ve previst en l'article 23.3 de la Llei 12/20017, de 29 de desembre. No obstant aixo i atés que I'objecte de la present la
memoria de viabilitat és la quantificacio de 'aprofitament que correspon a I'Administracio ens referirem a 'obligacié prevista en 1'article 3.c)
de l'esmentat article 26 que disposa:

d) Cedir el sol lucratiu lliure de carregues d'urbanitzacio corresponent al 15% de l'aprofitament urbanistic que comportin les diferents
actuacions assenyalades en el primer paragraf d'aquest punt 3.

En tot cas, en les actuacions de dotacio, les persones propietaries de les parcel-les edificables sotmeses a aquest regim cediran aquest

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/164/1101138

percentatge només sobre l'increment de l'aprofitament establert pel nou pla respecte a l'atribuit pel planejament anterior.

No obstant l'anterior i justificat sobre la base del resultat de la memoria de viabilitat economica, el planejament urbanistic podra reduir fins

w1l 5% aquest percentatge quan siguin actuacions de transformacio urbanistica vinculades a actuacions de rehabilitacio o de renovacio

mmhana amb un excés de carregues respecte a la mitjana d'actuacions de transformacié del municipi, o quan l'ambit es destini
.t . . ’ .
%ﬁredommantment a dotacions publiques.

FWW8 Aixi mateix, el planejament urbanistic podra incrementar de manera justificada el percentatge previst anteriorment fins al 20% en aquells
casos en que el valor de les parcel-les resultants sigui considerablement superior al de les altres en la mateixa categoria de sol.

I
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4. DETERMINACIO DE L'APROFITAMENT SUBJECTIU I CONCRECIO DEL PERCENTATGE DE CESSIO A
I'AJUNTAMENT DE SANT JOSEP DE SA TALAIA.

A fi de determinar l'increment d'aprofitament establert pel nou pla respecte a l'atribuit pel planejament anterior hem de partir de 'existéncia
d'un aprofitament materialitzat amb anterioritat a I'entrada en vigor de les Normes Subsidiaries de Planejament Municipal i, per tant, ja
patrimonializat pels propietaris en virtut de l'anterior planejament.

Aquestes superficies ja patrimonialitzades es lleven de I'aprofitament corresponent a l'area d'actuacio determinat per les vigents NNSS per
haver estat obtingudes sobre la base d'un planejament anterior de manera que, tractant-se d'una actuacié de dotacio, per al calcul de
l'aprofitament lucratiu que correspon a I'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia es considerara com a increment la diferéncia entre
l'aprofitament resultant de I'Estudi de Detall de I'AA 5.15.3 menys 1'aprofitament ja materialitzat conforme al planejament anterior

Hipotesi que s'acull com més favorable per a I'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia perque si bé el planejament precedent atribuia al sol
inclos en I'AA 5.15.3 un major aprofitament aquest no va arribar a materialitzar-se.

4.1. Determinacio de I'increment d'aprofitament resultant de les Normes Subsidiaries.

Conforme a l'assenyalat en l'apartat anterior, es considerara, a l'efecte de la determinaci6 de l'increment de l'aprofitament, el resultat de llevar
de l'aprofitament fixat en les NNSS per a 'AA 5.15.3 l'edificabilitat patrimonialitzada pels propietaris sobre la base del planejament anterior.

Aixi, tenim les segiients edificacions autoritzades i executades sobre la base del planejament anterior, i, per tant, patrimonializatzades pels
propietaris:

Habitatge unifamiliar amb referéncia cadastral 1848406CD5114N0001HK amb una superficie construida de 208,05 m?. Autoritzada per la
llicéncia d'obres 132/79.

Superficie que se sostraura de l'aprofitament fixat per a 'AA 5.15.3 per estar ja materialitzat/patrimonialitzat considerant-se increment el
restant aprofitament.

4.2. Quantificacié6 de l'increment d'aprofitament resultant de les Normes Subsidiaries. Aprofitament subjectiu. Concrecio del
percentatge de cessio a I'Ajuntament

En les actuacions de dotacid, que €s el suposit en el qual ens trobem com ha quedat degudament acreditat, I'apartat d del punt 3 de l'article 29
fixa com a percentatge destinat a cessio el 15% de 'aprofitament urbanistic objectiu sobre 1'increment de 1'aprofitament establert pel nou pla
respecte a l'atribuit pel planejament anterior.

O cosa que ¢s el mateix, i aixi ha estat establert per la pacifica i constant jurisprudencia, correspon als propietaris del sol inclos en 1'ambit de
l'actuacio de dotacio 'aprofitament corresponent al 85%, la qual cosa constitueix no el maxim apropiable, sin6 al contrari el minim apropiable
pel propietari del sol.

Els calculs incorporats al present projecte, apartat a.4, llancen els segiients valors de repercussio mitjana dels solars urbanitzats destinats als
usos considerats en aquesta memoria (habitatge unifamiliar aillat):

Superficie Valor
Parcel'la parcel-les Edificabilitat Aprofitament en m2 Repercussié sol Urbanistic

1 500,00 0,348 174,00 775,92 135.009,32 €

2 500,00 0,348 174,00 775,92 135.009,32 €

3 500,00 0,348 174,00 775,92 135.009,32 €

4 500,00 0,348 174,00 775,92 135.009,32 €

5 1.001,00 0,348 348,35 775,92 270.288,66 €

6 1.529,60 0,348 532,30 736.078,93 €
Urbanitzacio -108.846,55 €
4.530,60 1.576,65 1.437.558,33 €

Habitatge construit amb anterioritat a les NNSS -537.496,69 €
Balang 900.061,64 €
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TAULA RESUM D'ATRIBUCIO D'APROVITAMENTS

Valor del 100% de l'increment de l'aprofitament

900.061,64 €
85% de l'aprofitament corresponent als propietaris del sol

765.052,39 €
15% de I'aprofitament corresponent a I'Ajuntament de Sant Josep de sa
Talaia 135.009,25 €

En conclusid, s'atribueix a I'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia sol per valor de 135.009,25 € el que, en el cas de la reparcel-laci6 de I'AA
5.15.3, es tradueix en l'adjudicaci6 a 1'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia en concepte d'aprofitament urbanistic de la parcel-la designada
com a numero 1 del projecte de parcel-lacio.

Sant Josep, agost, 2020
Angels Planells Torres, advocada

José Torres Torres, arquitecte
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