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MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

a. Antecedentes

El Plan General de Ordenacian Urbana de Llucmajor (aprobacion definitiva 30/11/1984, publicacidn en el
ROIB 05/01/1985). delimitaba los terrenos objeto de la presente modificacian puntual como SUP (suelo

urbanizable programado) sector |/D.

Posteriormente, las Directrices de Ordenacian Territorial (Ley 6/1993, de 3 de abril) en el punto 3 de su
disposician adicional duodécima, desclasificaron estos terrenos como suelo urbanizable programado y

pasaron a tener |a consideracian de suelo ristico.

Actualmente el Plan Territorial Insular de Mallorca (aprobado por Pleno de 13/12/2004, publicacian en el
BOIB de 31/12/2004) los incluye dentro de lo que se denomina “&rea de transicidn de crecimiento (AT-
[)", siendo ésta una categoria de suelo ristico comdn, definida en la norma 14 del PTIM como

“susceptible de destinar a previsiones del futuro crecimiento urbano”.

b.  Ambito y objeto de la modificacidn

El &mbito de la presente modificacion puntual comprende una pequeiia parte de suelo urbano delimitado
por la Ronda Ponent y las calles Fleming y Guillem Terrassa, asi como una zona de 4rea de transician de

crecimiento colindante con la Ronda Ponent v la calle Francesc Aulet, de acuerdo a los planos adjuntos.

Los objetivos principales de la presente modificacion puntual son:

- [btener suelo piblico dotacional, motivado por la falta del mismo en el nicleo urbano de Llucmajor.
Actualmente existe una necesidad urgente de disponer, como minima, de un solar de 3000m’ para
|la construccion de un nuevo centro de atencidn primaria, el cual debe abastecer a las poblaciones
del nicleo de Llucmajor y del municipio de Algaida.

- [btener el suficiente suelo pablico dotacional para solucionar las necesidades de crecimiento
municipal a medio plazo, las cuales venian solventandose en los dltimos afios mediante

declaraciones de interés general.

Los objetivos secundarios de la presente modificacian puntual son:



Cerrar el tejido urbano de Llucmajor en la zona objeto de modificacian, afectado por unas medias
manzanas urbano-risticas y calles cortadas y sin salida.

Reordenar las intensidades de uso actuales y ajustarlas con el incremento de superficie de suelo
urbano de la presente modificacion, de forma que el incremento global de viviendas sea nulo,
consiguiéndose asi mismo un ajuste de los usos a la realidad existente, creando una uniformidad en
|a totalidad de las manzanas. De esta forma, el minimo crecimiento de suelo urbano residencial
supondré tnicamente un aumento de la superficie clasificada y de techo edificable, pero no de las
intensidades existentes actualmente, estableciendo una coherencia urbanistica y una mayor

integracian de |a edificacion en el paisaje urbano.

Justificacidn de las modificaciones

i. General
La eleccion de la figura de “suelo urbanizable directamente ordenado” viene motivada por la
necesidad de suelo pablico dotacional y los objetivos del plan general establecidos en el articulo B4

del Reglamento de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacian y uso del suelo:

Articulo 64, [bjstivos de la ordenacion del plan general

L £n el suelo urbana, los planes generales tienen por objeto especifico establecer una ordenacion completa del suelo
mediante la requlacion detallada del uso y las caracteristicas de /os terrenos y de fa edificaciin, e/ sefalamients de las
piezas de la estructura general y orgénica que se incluyen y la definicidn de los dmbitas sujets & actuaciongs
urbanisticas, de los cuales fian de determinar fas caracteristicas y 1as previsiones de gjecucin,

Z. En el suelo urbanizable, los planes generales tienen por objeto especifico:

2/ Establecer las bases de la futura ordenacidn, salvo que se ordene directamente por gl misma plan, mediante fa
definicidn de los usos globales y su mivel de intensidad, &/ sefalamientn de las piezas de la estructura genersl y organica
que Se incluyen, y las previsiones para formularia y gjecutarla.

27 Fn los casos en que no sea aconsejable diferir fa ordenacion detallada del sueln al planeamiento de desarrolln,
definirla con el mismo grado de concrecion que &l que determing la [OUS y este Reglamento para e/ suelo urban.

Sin perjuicio de otros casos en que se considere justificadn en la memaria del plan general, esta categoria de sueln
urbanizable es de aplicacion preferente en dmbitos de dimension reducida o que se destinen predominantemente a usos
dotacionales o de infragstructura. En los suelos urbanizables directamente ordenados, en el plan general se podrs
aptar por:

a) Luando la magnitud de la actuacion lo permita y en los casas de suelos destinados a usos industriales y terciarios,
aplicar las reservas para dotaciongs exigidas para los suelos urbanizables.

b) En el resto de casos, destinar al menos la mitad de la superficie bruta de su Gmbito, con inclusidn, en su caso,
de los sistemas generales adscritos, a usos dotacionales, de infragstructuras o terremgs para patrimonio
publico de suelo adicionales a los resultantes de las determinaciones de los articulos 32 y 33 de la LOUS y los
concordantes de este Reglamento. Fstas cesiones, obligatorias y gratuitas, sustituiran las que, con cardcter
general, fija la normativa urbanistica para los suelos urbanizables.

2.3 Determinar el aprovechamients de cada mbito en funcidn de fas intensidades y los usas globales sefalados a los
terrenos no destinados a visles, parques y jardines piblicos y demds servicios y dotaciones de intergs general,
homageneizadns segun sus valores relativas.

J. £n B suelo ristico, los planes generales tienen por objeto especifico preservar este sueln del proceso de desarrollo
urbano estableciends, en su caso, les correspondintes medidas de proteccidn, y definic fas actividedes en &/
autarizables, en el marco definido por la legislacin aplicable y en los instrumentas de ordenacin territorial



ii. Eleccion del lugar

Los condicionantes de partida para la obtencian de suelo piblico dotacional para el nueva PAC son:

- Dbtencign de un solar de superficie minima de 3.000m’.

- Situado en |a parte interior de las rondas con el fin de que las personas que se desplacen a pie no
se vean obligadas a salir del nicleo urbano del pueblo.

- (Optima comunicacion por acceso rodado para la entrada de vehiculos asistenciales (como
ambulancias) y de pacientes o familiares que acompaiian a los usuarios del edificio.

- (Optima comunicacian con el municipio de Algaida, con el fin de que los residentes del misma no se
vean obligados a atravesar el nicleo de Llucmajor para llegar al nuevo PAC al cual estaran
adscritos, descongestionando y limitando dentro de |o posible la circulacion rodada en el interior
del pueblo. Esta aptima comunicacidn beneficia igualmente a los residentes de las urbanizaciones

de Llucmaijor adscritas a éste PAC.

iii. De la conveniencia y oportunidad

El anterior articulo 58.3 de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacian y uso del suelo, asi como el
articulo 171.3 de su Reglamento, y actualmente el articulo 59.3 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre,
urbanestablecen que “7as propuestas de modificaciin de un instrumento de planeamients urbanistico
deben razonar y justificar la oportunidad y la conveniencia de /a iniciativa en refaciin a los intereses
piiblicos y privados concurrentes.”

En este caso, la clasificacion de un suelo urbanizable directamente ordenado es conveniente y
oportuno por la gran necesidad de obtencian de suelo pablico dotacional ante |a falta del mismo en el
niicleo urbano de Llucmajor, siendo la forma més beneficiosa para Administracion y administrados a
través de la figura del suelo urbanizable directamente ordenado segin el articulo B4.2.2.b del
Reglamento de la LOLS.

Por otro lado, el cambio de calificacidn de los terrenos urbanos afectados es conveniente y oportuno
para garantizar el nulo crecimiento de las intensidades y edificabilidades existentes con el desarrallo
del suelo urbanizable directamente ordenado, el control de los recursos naturales disponibles v el
paisaje que generan |os terrenos adyacentes a la entrada del nicleo urbano, asi como su adaptacidn

completa y homogénea a los estandares normativos actuales.



iv.  Acreditacion del interés piblico

De acuerdo al articulo 4.1 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Suelo y de Rehabilitacian Urbana, &/ gigrcicio de /a potestad de ordenaciin territorial y
urbanistica deberd ser motivads, con expresion de los intereses generales a que sirve.”

En este caso, el interés general redunda en la obtencian de suelo piblico para fines dotacionales al
servicio de los administrados.

v. Relacidn y justificacidn de las modificaciones de las normas urbanisticas

No se modifica la redaccian de ningin articulo del PGOU. No obstante, quedan modificados todos

aquellos planos en el dmbito de actuacidn definida por la presente MP n2 01/2019.

vi. Justificacion del cumplimiento de la normativa aplicable

la presente modificacion puntual se plantea en total cumplimiento de la normativa urbanistica y

sectorial de aplicacian y, en concreto, se detallan los siguientes casos:

En materia de Carreteras:

La Ronda Ponent se encuentra incluida en la definician de travesia de la Ley /1990, de 24 de mayo, de
Carreteras en las Islas Baleares. De acuerdo al articulo 4 de la misma, “travesia es el tramo de
carretera que discurre por suelo urbano, urbanizable programado o apto para la urbanizacian”.

En este contexto, (PGOU de Llucmajor de 1985 y Ley de Carreteras de 1990), se observa camo la Ronda
Ponent cumplia claramente con la definicion de travesia que establece el articulo 4 de la Ley de

Carreteras.



Imagen |. Extracto de la hoja b del PGOU de Llucmajor.

Asi mismo, el PTIM de Mallorca, en sus planos de ordenacidn, establece ya un cierre grafico del area de
proteccion territorial de carretera (APT-C) en su encuentro con la glorieta sur. excluyendo

especificamente los terrenos incluidos en el AT-C de dicha APT-L.

i
'

Imagen 2. Extracto visar PTIM. Detalle del cierre grafico del APT-C.

De este modo, la falta de actualizacion de las definiciones del articulo 4 de la Ley 3/1990 respecto a las
nuevas figuras de planeamiento (area de transicion de crecimiento, suelo urbanizable directamente
ordenado...) se solventa mediante la definicion grafica y explicita del PTIM.

Asi pues, de acuerdo al articulo 32 de la Ley 9/19830, de 24 de mayo, de Carreteras en las Islas Baleares:

MP 0l/Z0/9

Llasificaciin de suelo urbanizable directamente ordenado y recalificacion de parcelas en suelo urbano 7



I fn las travesias, los planes urbanisticos estableceran las zonas de dominio piblico, reserva y

protecciin que comncidiran en ung sola. En los suelos con edificacidn consolidada en més de un 25

por 00 en uno o ambos médrgenes, coincidirdn con las alineaciones existentes, excepto en
- "

puntas singulares.

Por otra parte, en su punto 3 establece que:

‘3. [a construccin, conservacion y explotacion de las obras e instalaciongs de las travesias serd

competencia municipal exceptuandn aquellas exigidas por la funcionalidad de la carreters.”

En materia de espacio libres:

- Articulo 173 del Reglamento de la LOUS: en las modificaciones con incremento de techo edificable o de densidad
de uso en gl caso de suelo urbanizable directamente ordenado se debersn prever los estindares que regula e/

apartado 4 del articulo 79 de este Reglamento.

Dado que la presente MP supone un incremento de techo edificable, de acuerdo al articulo 79.4 del

Reglamento de la LOUS:

4 [as superficies de los terrenos con desting dotacional o de aparcamients que tengan cardcter de sistema local y que son
independientes de las correspondientes a la estructura general y orgdnica, en los casos de suelo urbano sujeto a
ACtUSCIones urbanisticas que comporten deber de cesion de suely dotacional de acuerds con el articuln 57 de fa LOUS y el
articuln 49 de este Reglamento, y en el supuests de suelo urbanizable directamente ordenado por el plan general al
cual se refiere el apartado 7 del articulo 40 de /a LOUS, deberdn ajustarse a los minimos siguientes, pudiendo ser
incrementadas por gl plan general:

a) £n los dmbitos de suelo con uso predominante residencial o turistico, deberd reservar para su desting 4 espacios liores
piiblicas una superficie de sueln de como minimo el 11 % de la superficie del ambito o sector y que no resulte inferior a 20
m? por vivienda o por cada [0 m? de edficaciin residencial y a 7 m? por plaza turistica, segin resulte de aplicar los indices
de intensidad de uso correspondientes; y deberdn reservar jgualmente para equipamientas publicas un minimo de 2/ m? por
vivienda o por cada 10 m? de edifizacidn residencial o 7 m? por plaza turistica, segin corresponds.

b) En los gmbitos de suelo de uso industrial y terciario, debers reservar para espacios fibres piblicos una superficie de suel
que o resulte inferior al I % de la superficie del dmbita, y un 5 % para equipamigntas publicos.

£ los dos casos anteriores, se deberd prever lg superficie destingds a aparcamientas gue garantice un minima de ung plaza
por cada [0 m? de edificaciin, de fas cuales &l menas un 50 % debersn ser anexas a la zona viaria. Fn e/ caso de incremento
de edificabilidad, el computo de plazas se efectiia de scuerds con dicho incremento.

c) No obstante lo previsto en las letras a) y b) anteriores, de acuerdo con el mimers 2 del apartads Z del articulo
40 de fa LOUS, en el caso de los suelos urbanizables directamente ordenados, el plan general puede optar por las

alternativas siguientes:



- Luyando la magnitud de fa actuacion o permita y en los casos de suelos destinads a usos industriales y terciarios, aplcar
[as reservas para dotaciones exigidas para los suelos urbanizables.

- £n el resto de casos, destinar al menos la mitad de la superficie bruta de su Gmbita, con [a inclusidn, en su caso,
de los sistemas generales adscritos, a usos dotacionales, de infragstructuras o terrengs para patrimonio publico de
suelo adicionales a los resultantes de las determinaciones de los articulos 32 y 33 de la LOUS. En estos casos,
dichas cesiones de terrengs, obligatorias y gratuitas, sustituirdn a las que, con cardcter general, fija la normativa
urbanistica para los suelos urbanizables mo ordenados directamente.

d) Asimisima, en cusnto 4 los smbitos de suelo urbang sujetos 3 actuaciones de dotaciin & que se refiere g/ apartado 5 del
articuln 57 de la LOUS y el apartadn 3 del articuln 49 de este Reglaments, las superficies de cesin de terrenos destinados a
dotaciones piblicas a que se refiere la letra ) anterior se determinaran de forma proporcions! 2 lo que resulte del
imcremento de edificabilidad o densidad y podrén ser sustituidas en fas formas y condiciones establecidas en las

dispasiciones expresadas.

Por ello, la presente MP se acoge a |a alternativa sequnda que establece el articulo 73.4 del Reglamento
de la LOUS, destindndose la mitad de la superficie bruta a usos dotacionales, adicionales a los
resultantes de las determinaciones de |os anteriores articulos 32 y 33 de la LOUS (articulos 23 y 30 de
la LUIB).

Asi mismo, en cuanto al deber expuesto en el anterior articulo 33.2.b de la LOUS (30.2.b de la LUIB):

't) Leder el suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al 5% de la edificabilidad media
ponderada que implguen las diferentes actusciones. Oe farma justificada, este porcentaje puede
reducirse por el planeamiento urbanistico hasta el 5% cuando sean actuaciongs con un excess de
cargas respecto a la media de actuaciones de transformacion del municipio, o cuando el ambito se
destine predominantemente a dotaciones piblicas.”

dado que el &mbito se destina predominantemente a dotaciones pablicas (siendo el objeto principal de la
presente MP) y dada la reducida extensidn superficial de la misma, queda justificada la reduccian hasta
el 9% de |a edificabilidad media ponderada del suelo libre de cargas de urbanizacidn, el cual se adhiere a
|a parcela de titularidad municipal.

Se expone |a siguiente tabla de cumplimiento de |as especificaciones contenidas:

Superficie (m)  %total % total  Titularidad final

Suelo urbanizable directamente ordenado 20272.79 100,00 (00

Sistemas generales a397.52 21,36 50 Dbl
Suelo dotacional municipal 723887 28,64 Holea
Suelo urbano residencial 6230.25 24,63 50 Brivada

Suelo servicios B406.1a 2035



*Dado que el 4mbito se destina predominantemente a dotaciones piblicas, se propone la reduccidn de la cesian del suelo libre de cargas al

a% de la edificabilidad media ponderada o, en su caso, de las alternativas contempladas en la Ley del suelo y su Reglamento.

El suelo libre de cargas de urbanizacian correspondiente al 5% de la edificabilidad media ponderada resulta

SEr:

Sobre el suelo urbana residencial: 0.05x6230.25x1.8 = 560,72m’
Sobre el suelo servicios: 0.00x6406.15x! = 320,31m?2
Total = aB0.72 + 320.31 = 881,03mZ de edificabilidad a ceder.

Ello corresponderia, en superficie de suelo libre de cargas, a:

881.03m? edificable /1.8m?2 edificables/m2 solar = 489,46m? correspondiente a suelo urbano residencial

o bien,

881.03m? edificable /Im? edificables/m?2 solar = 881.03mZ correspondiente a suelo servicios

0, en su caso, |as alternativas que regule |a legislacian vigente.

Articulo 2.2 del Reglamento de fa LOUS:

2. H diserio de la nueva red viaria gue no esté incluida entre las modalidades previstas en la legislacidn de
carreteras deberd ajustarse a las condiciones funcionales siguientes:

a) Se deberd establecer un equilibrio entre los perfiles longitudinales y transversales de los trazados viarias y
el relieve natural de los terrenos, de forma que las pendientes de los viales no resulten excesivas, mi
produzcan movimientos de tierra que den lugar a desmontes y terraplenes inadecuados por su impacto
paisajistico o visual

o Los viales se disefian de tal forma que se adapta a |a topografia natural del terreno y a las

cotas de las calles existentes con |as cuales debe conectar.
b) Excepto casos excepcionales, gue deberdn justificarse expresamente, la pendiente de los viales de tréfico
rodado no podrd superar el 15 %. Las calles de peatones deberdn disponer de tramos escalonados cuando su
pendiente supere gl 15 %. No se admitirdn recorridos de carril bici en dreas de suelo urbano y urbanizable

cuya pendiente supere el 15 %.
o De acuerdo al plano topografico municipal de referencia y los planos adjuntos elaborados
sobre ésta base, la pendiente de los viales de trafico serd menor, en todo caso, al [5%,

cumpliéndose |as especificaciones del presente apartado.

c) Todos los viales debersn permitir el paso de los vehiculos de emergencia, para lo cual deberdn disponer de
una anchura minima, libre de cualguier obstculo, de 5 metros. Asimismo, se deberd evitar la farmacidn de

puntas bajas gue impidan el desagiie natural de las aguas de lluvia a través de la superficie viaria.
o Todos los viales disponen de una anchura minima, libre de cualquier obstaculo, de am, de

acuerdo a los planos adjuntos.



d) En los nuevos desarrollos urbanisticos, se deberd implantar un recorrido de carril bici que discurra, al
menas, por los gjes principales de la ordenacidn y que conecte, en su caso, con la red de carril bici ya
implantada en las dreas urbanizadas y con la estructura de caminos del medio rural cuando la actuacidn

confronte con terrenas no urbanizados.

o Dado que no existe red de carril bici en el nicleo urbano de Llucmajor y el ambito de la
presente MP n? 01/2019 pretende cerrar el tejido urbano existente en una pequefia
superficie de &mbito de actuacidn, no se prevé la implantacidn de carril bici en la misma.

o Noobstante ello, se disefia una “zona de reserva”, grafiada en los planos adjuntos, de cara
a la futura implantacian de un carril bici en la Ronda Ponent.

g) Las calles y el resto de elementas gue integran la red viaria se deberdn disefiar en el planeamiento de forma

gue garanticen el complimiento y permitan la funcionalidad de la normativa sectorial en materia de itinerarios

adaptados y de accesibilidad que sea aplicable en cada caso.
o las dimensiones de aceras y viales propuestos, la reserva de espacios para minusvélidos
y el mobiliario urbano a disponer garantiza el efectivo cumplimiento de las disposiciones
vigente en materia de accesibilidad. En el correspondiente proyecto de urbanizacian se
grafiara detalladamente los itinerarios y reserva de aparcamiento de minusvalidos

Necesarios.

f) las dreas de peatones debersn estar separadas del trdfico rodado y han de reunmir las condiciones

necesarias de sequridad frente al resto de medios de transporte motorizados.

Articulo 62.3 del Reglamento de /a LOUS:

3. En suelo urbanizable, los elementos de la red viaria gue no estén incluidos en las modalidades previstas en la
legislacidn de carreteras, se deberdn gjustar a las dimensiones siguientes:

a) La anchura minima de los viales de tréfico deberd ser la que se indica en fa tabla siguiente, en funcidn de/

usa global, /a intensidad de /a edificacidn y el cardcter de fa via:

Vial de sentido dnico | Vial de doble sentido |

Uso global residencial o turistico — intensidad de edificacion:

— Mayor de 0,60 m3m? 16 metros 20 metros
— Entre 0,60 m*/m? y 0,30 m%m? 12 metros 16 metros
— Mener de 0,30 m3m? 10 metros 12 metros
Uso global terciario 16 metros 20 metros
Uso global industrial 18 metros 24 metros

En dmbitas o sectores de uso dominante residencial se admitirs que un 25 % de la superficie viaria total tenga
dimensianes minimas inferiores en un Zl] % a las establecidas en el cuadro anterior para calles de mivel de
distribucidn local o de importancia relativa menor. Asimismo, en dmbitos o sectores de suelo urbanizable
directamente ordenado y de dimensidn reducida se admitirdn excepcionalmente anchuras inferiores a las del

cuadra, siempre gue guede acreditada su suficiencia y funcionalidad para atender los usos y niveles de



intensidades que prevé el planeamiento y que se justifigue por razones de mantenimiento de la homogeneidad

con las caracteristicas de los viales de tréfico del suelo urbano colindante.

o latabla siguiente muestra el cumplimiento de los parametros establecidos:



Intensidad Sentido Ancho vial Ancha vial % superficie Reduccin 7 Superficie
Calle Superficie m2 Uso colindante edificaciin nico/ doble minimo (articulo rovectn Reduccidn % reducida Motivo reduccicn méxima méxima Cumple
62.3 ReglLOUS) | P admisible % |  reducible
Homogeneizacidn:
Francesc Aulet | 461,32 Fquipamientos™ y i (inica 16 12 25 85ieggpn) | Continvaion vial | Reduccitn -20% S|
residencial existente y articulo 62.3.a
’ morfologia manzana
Francesc Aulet [al4,73 Dotacional >[.h Unico |6 16 I |
Homogeneizacidn:
, 1 1A 1 an - 7
Hispanitat 56842 Residencial i (inico Ig 15 825 053z | Continuacion vial | Reduccion 2% S|
existente y articulo 62.3.3
morfologia manzana
Guillem 2853 05 I]utaniunelll, tEr.ciarin y 0 (inica " g 0 |
Terrassa residencial
SUMA 0397.a2 19,07802102 24 S|

*Dado que la tabla no establece un ancho de vial minimo para equipamientos piblicos, éste se equipara a "uso terciario”.

Articulo 62.3.a: Asimismo, en ambitos o sectores de suelo urbanizable directamente ordenado y de dimension reducida se admitiran excepcionalmente anchuras inferiores a las del cuadro, siempre que quede acreditada su suficiencia y funcionalidad para atender los usos y niveles de

intensidades que prevé el planeamiento y que se justifique por razones de mantenimiento de la homogeneidad con las caracteristicas de |os viales de trafico del suelo urbano colindante.




b) En las zonas de nuevao desarrollo, las aceras deberdn disponer de una anchura minima de Z metros y
tendrdn gue incorporar arbolado de alineacidn, con la limitacidn de no condicionar la anchura efectiva de paso
y siempre que sea compatible con las redes de servicios. Las de més de 7 metros de anchura tendrdn que
disponer siempre de arbolado de alimeacidn.
o Seestablecen aceras de 2m de ancho y arbolado de alineacicn, de acuerdo a los planos adjuntos.
) Las calzadas destinadas a la circulacidn de vehiculos deberdn disponer de una anchura mimima de 4,50
metros en los viales de un solo sentido de circulacidn y de £ metros en los viales con doble sentido de
circulacidn,
o Altratarse de viales de sentido tnico, todos disponen de 4.50m de anchura minima, de acuerdo a los planos
adjuntos.
d) Las bandas especificas de carril bici debersn disponer de una anchura minima de Z metros.
o Nose prevé |a implantacion de carril bici en el ambito de la presente MP n® 01/2019, si bien se establece una
“zona de reserva” de acuerdo a lo establecido en las péaginas anteriores, con una anchura de 2m.
g) Las plazas de aparcamiento deberdn tener unas dimensiones minimas de 2,50 por 5,00 metros. Luando en
los instrumentos de planeamiento no se delimiten gréficamente las plazas de aparcamients, las dimensiones
indicadas anteriormente son las gue se utilizardn para calcular el mimero de plazas posibles en cada lado de
aparcamients en corddn o en bateria. En todo caso, en la previsidn de plazas de aparcamients, se deberdn
cumplir las determinaciones sobre reservas obligatorias establecidas en o normativa sobre supresidn de
barreras arguitectdnicas, de acuerdo con los reguerimientos y estindares superficiales gue se fien.
Asimismao, el plan general tendrd que establecer las previsiones adecuadas con relacidn a los aparcamientos
de cardcter privado.
o Enlos planos de seccitn se detalla la linea o lineas de aparcamiento y su ancho. El correspondiente proyecto
de urbanizacidn delimitara la reserva de aparcamiento de minusvélidos de acuerdo a la normativa sectorial

de aplicacidn.

Articulo 59 de la LUIB:

Respecto a dicho articulo. se incluyen todas las justificaciones al mismo en la presente memoria y los planos y anejos
adjuntos.

Respecto a su punto 4.c). se adjunta documentacian para su tramitacin como Evaluacion Ambiental Estratégica

simplificada, de conformidad con el informe de la Comissia de Medi Ambient de les llles Balears de fecha 7 de febrero de

2018.

Respecto a su punto 4.d), dada la especifica finalidad de la presente MP n? 01/2019 y salvo criterio de drgano superior, no
se considera que requiera |a incorporacion de un estudio de evaluacion de la movilidad generada, puesto que:

Se trata de una ronda consaolidada y en funcionamiento.

La construccian del nuevo PAC en el suelo reservado para ello supone la descongestidn de tréafico en el interior del
pueblo (donde ahora se encuentra ubicado el PAC) y a favor de las rondas. Por tanto, no se trata de un incremento

potencial de desplazamientos al ser una actividad preexistente en el tejido urbano.



vii.  Relacidn y justificacidn de las modificaciones de los planos
(luedan modificados todos los planos del PGOU vigente con incidencia en el sector objeto de esta

modificacian, en concreto las hojas 14, 31, 32, 33, 34, 34.



Il PLANDS DE INFORMACION Y ORDENACION LURBANISTICA

Plano 01/vZ: Situacidn y emplazamiento

Plano 02/v2: Clasificacian y calificacian actual

Plano 03/vZ: Clasificacian y calificacian propuesta. SUDO

Plano 04/v2: Calificacian propuesta SU y estudio de inadecuacidn
Plano 0a/v2: Cotas

Plano 06/v2: Detalles - seccidn viales

Plano 07/v2: Previsidn de redes y servicios municipales

Estos planos responden a las especificaciones del articulo 75 del Reglamento de la LOUS.



lll. NORMAS LIRBANISTICAS

Las normas urbanisticas propuestas en el ambito de SUD0 son:

Suelo dotacional municipal:

Edificacian
Edificabilidad
Ocupacidn
Plantas

Retr. vial
Retr. med.
Parcelable
Int.max. usos
Usos:

aislada

Im?/m?

0%

-1+PB+1. Altura méxima [0m.

8m

8m

Parcela minima Za00m?

| /parcela

propios de competencias municipales y autonémicas: sanitario, asistencial, oficinas
municipales... asi mismo y de acuerdo al articulo 98 de la Ley del Suelo, “el
ayuntamiento podra modificar el uso detallado de un equipamiento definido por el
planeamiento para terrenos de titularidad pablica a otro diferente, dentro de este
uso global, mediante acuerdo plenario que solo debe someterse al tramite
establecido en el apartado 2 del articulo 74 de esta ley".

Aclaraciones: la edificacidn, ocupacitn, altura, etc. se regira por las especificaciones del PGOU en cuanto a

su forma de computo de refiere.

Se admite un dnico edificio por parcela, el cual debera tener un uso principal y se admitiran todas aquellas

partes y dependencias integrantes del edificio que correspondan inequivocamente al programa

arquitectdnica correspondiente al uso principal, sin que en ningidn caso puedan establecerse distintos usos

principales en el mismo edificio.

Residencial intensiva media -3a-

Se regird por la zona 3 del PGOL, si bien la densidad de viviendas serd de | cada 150m’ de solar.

Aclaraciones: la edificacidn, ocupacitn, altura, etc. se regira por las especificaciones del PGOU en cuanto a

su forma de computo de refiere.



Suelo servicios | (8S1):

Edificacidn aislada

Edificabilidad [m2/m?

Ocupacian 0%

Plantas -[+PB+!. Altura méaxima {0m.

Retr. vial 8m

Retr. med. 8m

Parcelable Parcela minima 2000m?

Int.méx. usos | /parcela

Usos: sanitario, docente, asistencial, comercial, cultural

Aclaraciones: la edificacidn, ocupacidn, altura, etc. se regira por las especificaciones del PGOU en cuanto a
su forma de computo de refiere.

Se admite un dnico edificio por parcela, el cual deberd tener un uso principal, admitiéndose todas aquellas
partes y dependencias integrantes del edificio que correspondan inequivocamente al programa
arquitectonico correspondiente al uso principal, sin que en ningdn caso puedan establecerse distintos usos
principales en el mismo edificio. No se admiten edificios integrados por locales constructiva y
funcionalmente independientes que distorsionen el uso principal del mismo o den lugar a comercios o

servicios sanitarios de titularidad o funcionamiento independiente.

Las normas urbanisticas propuestas en el ambito de SU son:

Cambio de calificacion residencial intensiva media - 3 - a residencial intensiva media - 3b -.

Se regira por la zona 3 del PGOU, si bien se elimina el uso vivienda del mismo, a fin de consequir la

homogeneizacion de usos en manzana y adecuacion a la realidad fisica existente.

Aclaraciones: la edificacidn, ocupacitn, altura, etc. se regira por las especificaciones del PGOU en cuanto a

su forma de computo de refiere.



V. DOCUMENTACIGN ECONGMICA

El articulo 22.4 del RDL 7/2013, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sueloy
Rehabilitacion Urbana, establece que 4 /g documentacidn de los instrumentos de ordenaciin de las
actugciones de transformaciin urbanistica deberd incluir un infarme o memoria de sostenibilidad econdmica,
en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Piblicas afectadas por la
implantacion y el mantemimiento de fas infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de

los servicios resultantes, asi coma la suficiencia y adecuacion del suelo destinadn a usas productivas”

De acuerdo al articulo 88 del Reglamento de la LOUS,

Articuln 58 Lontenido del informe de sostenibilidad econdmica del plan general

L H informe de sostenibilidad econdmica del plan general contiene, en todo case, la estimaciin del coste econdmica de todas las
Actuaciones previstas, l7 determinaciin del cardcter publico o privado de las inversiones necesarias para la gjgcuciin del plan, las
[revisiongs de financiaciin piblica y gl andlisis de fa viabilidad econdmica de las actuaciones derivadas de fa gjecucion del plan, tanto
s/ san  cargo de fondos pablicos como privados. Este infarme se deberd adecuar y tendrd que sefalar las gportunas referencias a/
arden de prioridades o previsiones temporales de estas actuaciongs a que se refieren los articulos 56.1d) y 4/ c) de fa [OUS y &/
articulo 70 de este Reglamento.

Z Fn particular y en cuanto a las actuaciones a que se refieren las letras a) y b) del articuln 287 de fa [OUS cuando las ordene
directamente el plan general g/ infarme de sostenibildad econdmica ponderard el impacto de la actuaciin en las haciendas piblicas
arectadas por la implantacion y el mantenimiento de /3s infraestructuras necesarias o por /3 puesta en funcionamiznts y 19 prestacion
dk los servicios resultantes, asi coma la suficiencia y la adecuacion del sueln destinadn & usas productivos.

3 Especificamente y en relacin con el impacts econdmico para /a hacienda local se deben cusntificar /os costes de mantenimiento
pard fa puesta en marcha y la prestacion de los servicios piblicos necesarios para atender gl crecimients urbano previsto en el plan
general y se debe estimar el importe de los ingresos munizipales derivados de los principales tributos locales, en funcidn de la
edificacion y la poblaciin potencial previstas, evaluados en funcidn de los escenarios Socig-gcongmicos previsibles hasta que estén
terminadas las edificaciones que fa actuaciin conlleva,

4 Luando se delimiten Gmbitas sujetas a actuaciones edificatorias y de regeneracion y renovaciin urbanas, de acuerds con fo
prevista en la ley 8772015 de 7 de junio, de rehabilitacin, regeneraciin y renovaciin urbanss, gl informe de sostenibilidad

econdmica deberd incorparar o establecidn en gl articulo Il de la citads ley estatal”



Por tanto, es necesario justificar:

| Coste econdmico de todas las actuaciones previstas.

El mismo se calcula de acuerdo al método simplificado del célculo del presupuesto de referencia en base a los
costes de la construccian tipo en las Islas Baleares publicado por el Colegio Oficial de Arquitectos de las Islas
Raleares (COAIB). Segun éste, los trabajos de urbanizacion (incluyendo movimientos de tierra, pavimentacian,

aceras, red de desagiie, abastecimiento de agua, electricidad e iluminacian) tienen un coste de:

PEM = (superficie m’ x @ x M x C) x Madulo del mes
Superficie de sistemas generales = 5.397 52m’
(1 ==> coeficiente de calidad para nivel estandar = |
M ==> coeficiente moderador salo para viviendas
L ==> urbanizaciones = 0.23
Madulo del mes ==> julio 2018 = 464.34E
PEM = (2397.02 x | x 0.25) x 464,34 = B26.57111E
GG+Bl = 19% PEM = 119.048 5lE
PEM + BB + Bl = 743.619,62€ (302.193,74E con 21% de IVA incluido)

No obstante, es preciso y prudente afiadir un coste asociado fuera del dmbito de actuacidn de la presente
modificacion puntual en concepto de las obras necesarias para la conexian de las nuevas redes a las existentes
en los puntos que se designen para ello, asi como el referente al mobiliario urbano necesario. Dicho coste se
estima, por bibliografia y experiencia, que puede aumentar los costes en un 20%, de forma que los costes

totales serfan:

PEM + GG + Bl + 23% = 74a.613.62 x 1.23 = 332.024,52€ (1.127.743,67€ con 21% de IVA incluido)

Nota: Téngase en cuenta que este coste se calcula de acuerdo al madulo del mes de julio de 2018 para calidades
estandar, debiéndose actualizar el mismo a su momento de licitacion y pudiendo variar en funcidn de las
mejoras que se introduzcan en el proyecto de urbanizacicn final, asi como |a posible baja economica en la fase
de licitacian de obras. Se trata, en todo caso, de un método simplificado del calculo del presupuesto de
referencia en base a los costes de la construccion tipo en las Islas Baleares, publicado por el Colegio Oficial de

Arquitectos de las Islas Baleares.



2. Determinacion del caracter pablico o privado de las inversiones necesarias para la ejecucion del plan

Se trata de una iniciativa de cardcter pablico que serd desarrollada mediante el sistema de cooperacian, por lo
que las inversiones necesarias para la ejecucian del plan se realizaran de acuerdo a las determinaciones de la

modalidad de cooperacidn.

3. Previsian de financiacian pablica

En la modalidad de cooperacidn, las personas propietarias aportan el suelo de cesidn obligatoria y gratuita y la
administracion actuante ejecuta las obras de urbanizacion con cargo a las mismas, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 207 del Reglamento de la LOUS. A efectos de la ejecucidn de las obras de urbanizacidn,

serd de aplicacian la legislacion en materia de contratacion de las administraciones piblicas.

4. \Vigbilidad econdmica de las actuaciones derivadas de |a ejecucion del plan

La viabilidad econdmica de las actuaciones parte del valor actual de los terrenos, pasando por el célculo de los
costes generados por el desarrollo de las actuaciones de transformacidn urbanistica y terminando por el valor

del suelo una vez ejecutado dicha actuacidn, todo ello calculado de acuerdo a métodos oficiales y reglados.

La valoracidn se realiza de acuerdo a:

- RDL7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacian
Urbana. (Articulo 34.1.a

“Articulo 34, Ambito del régimen de valoraciones.

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

a) La verificacidn de las operaciones de reparto de beneficios y cargas v otras precisas para la gjecuciin de /a
ordenacidn territarial y urbanistica en las gue la valoracidn determine el contenido patrimonial de facultades o deberes
prapios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de
Suelo, segin dltima modificacidn de junio de 2013. (Articulo )

“Articulo I Objeto.
£l presente Reglamento tiene por objeto el desarrollo de las valoraciones del texto refundido de /a Ley de Suelo,
aprobado por Real Decreto Legislativa Z/2008, de 20 de junia.” Nots: hoy dia ROL 7/20/5

- Sentencia del Tribunal Constitucional 141/2014, de Il de septiembre de 2014. (Decisian 2)

" 2.2 Jeclarar la inconstitucionalidad y, por tanto, la nulidad del inciso «hasta un méximo del doble» del art. ZZ.1 a),
parrafo tercerg, de la Ley 8/2007, de 28 de maya, de suelo y del art. 3.1 a), parrafo tercero, del texta refundido de fa
Ley de suel, sprobado por Real Decreto legislativa Z/2008, de 200 de junia.”

Ver documento anejo.



2. Orden de prioridades y previsiones temporales (Articulos 36.1.d) v 4l.c) de la LOUS v articulo 70 del

Reglamento).

Se preveé la ejecucion de los trabajos asociados a |a presente modificacion puntual en un periodo de dos
afios desde la nueva aprobacian inicial de la presente modificacian puntual, siempre y cuando los plazos

asociados a la tramitacion de ésta lo permitan.



V. DOCUMENTACIGN MEDIOAMBIENTAL

Dado que en |a primera aprobacian inicial de la modificacian puntual MP n? 01/2017 se solicitd la exencitn
de tramitacian ambiental por articulo 8.5 de la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacian ambiental de las
llles Balears, siendo ésta denegada por informe de la Comisian de Medio Ambiente de las Islas Baleares. de
acuerdo a éste mismo se tramita como Evaluacian Ambiental Estratégica simplificada tal y como prevé el
articulo 6.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidn ambiental.

Por tanto, el Ayuntamiento debe solicitar a la CMAIB el inicio de la EAE simplificada, acompaiiada del
borrador de la modificacion puntual y de un documento ambiental estratégico que debe tener el contenido
minimo previsto en el articulo 29 de la citada Ley.

Se adjunta anejo estudio de impacto ambiental simplificado.

Vi. CATALOGO DE ELEMENTOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS

No existen elementos catalogados o espacios protegidos en el ambito de la presente MP n® 01/2018.

No se catalogan ni protegen espacios o edificaciones en el &mbito de la presente MP n? 01/2019.



Anejo |: Valoraciones del suelo previa y
posterior transformacidn urbanistica



AL| VALOR ACTLIAL DE LOS TERRENOS OBJETO DE ACTUACION URBANISTICA

Como parte integrante del informe de sostenibilidad econdmica, el presente apartado determina la valoracian
de los terrenos afectados por el suelo urbanizable directamente ordenado previamente a las actuaciones de
urbanizacidn.

Método de valoracidn: De acuerdo a:

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la
Ley de Suelo, segin dltima modificacidn de junio de 2013.

- RDL7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacian Urbana.

- Sentencia del Tribunal Constitucional 141/2014, de |l de septiembre de 2014.

| Situacitn bésica del suelo.

De acuerdo al plano 02/vl de la MP n? 01/2019, los terrenos (todos ellos continuos en extensian y de
diversas titularidades) abarcan una superficie total de 25.272.79m’. Estos se encuentran en una zona
delimitada como SUP-1/D (suelo urbanizable programado |/D) en el vigente Plan General de Ordenacidn
Urbana de Llucmajaor.

Plano del Plan General de Ordenacidn Urbana de Llucmajor

De acuerdo a la disposicion adicional dundécima de la Ley 6/1339, de 3 de abril. de las Directrices de
Ordenacidn Territorial de las llles Balears y de Medidas Tributarias (ultima modificacion de enero de
2018), "4 /7 entrada en vigor de esta Ley quedan automaticamente clasificados como suel rastico, con
la categoria que corresponda, /os terrens de uso residencial turistico o mixto siguientes: 3. Los

MP 0l/Z0/9

Lilasificaciin de suelo urbamizable directamente ordenado y recalificacion de parcelas en suelo urbano 25



terrenos clasificados como suelp urbanizable programadn y que, incumpliends los plazos establecidus,
0 hayan iniciadn /a tramitaciin del planeamiento parcia”

Por tanto, los terrenos quedan clasificados como suelo ristico.

Asi mismo, el Plan Territarial Insular de Mallorca los califica coma Area de Transicion de Crecimiento.

De acuerdo al articulo 21 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacian Urbana. se trata de un suelo en situacion de suelo
rural.

Articul 71 Situaciones basicas del sueln.

[ Todo &l suelp se encuentra, 3 los efectos de esta ley, en ung de fas situaciones basicas de suelo rural o de suelo
urbanizadn.

2 Estd en la situacion de suelo rural

a) Fn todo caso, e/ suelo preservadn por la ordenacidn territorial y urbanistica de su transformacion mediante fa
urbanizaciin, que deberd fncluir, como minime, /oS terrenas excluidos de dicha transformacion por la legislaciin de
proteceiin o policia del dominio piblico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal
proteccign conforme & la ordenacidn territarial y urbanistica por los valores en ellos concurrentes, incliso os
ecoligicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticas, asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnoligicos,

inclyides los de inundacidn o de oiros accidentes graves, y cuantds ofros prevea la legislacion de ordenacion
territarial o urbanistica.

b) H suelp para el gue los instrumentas de ordenaciin territorial y urbanistica prevean o permitan su paso 4 la
Situgciin de suelo urbanizadn, hasta que termine la correspondinte sctuaciin de urbanizacin, y cualguier otro gue
0 redng los requisitas a que se refiere el apartadn siguiente.

Por o anteriormente expuesto, a la parcela en cuestidn le corresponde |a valoracion en situacion de suelo
rural de acuerdo con el Capitulo Il del Reglamento 1492/2011, de 24 de octubre.



2. Conceptos y criterios generales para la realizacin de las valoraciones.

2.

212

2.3.

24.

2.

2.

2.1.

Explotacian
No se tiene constancia ni existen indicios de que los terrenos sean objeto de explotacidn.

Construccitn
Los terrenos carecen de cualquier tipo de construccion implantada legalmente, al no haberse
localizado ningiin expediente en los archivos municipales que ampare los pequefios almacenes
existentes en los terrenos objeto de |a presente modificacion puntual.

Edificacian
Los terrenos carecen de cualquier tipo de edificacion implantada legalmente, al no haberse localizado
ningtin expediente en los archivos municipales que ampare los pequefios almacenes existentes en los
terrenos objeto de la presente modificacion puntual.

Instalacian
Sin tener conocimiento de si existen instalaciones enterradas en los terrenos en cuestion, éstos
carecen de instalaciones necesarias o innecesarias para |a actividad econdmica.

Cargas, gravamenes y derechos limitativos de la propiedad
A falta de mas informacidn y de disponer de nota simple registral, se desconoce la existencia de
cargas, gravamenes o derechos limitativos de la propiedad que puedan deducirse del valor
resultante.

Plantaciones y sembrados preexistentes
No existen plantaciones a valorar segin el articulo 26 del Reglamento para la aplicacian de la Ley
87/1978, de 28 de diciembre, sobre sequros agrarios combinados, y la orden PRE/B32/2003, de 14
de marzo, por la que se aprueba la Norma general de peritacion de los dafios ocasionados sobre
producciones agricolas.

Expectativas
De acuerdo a lo establecido en el articulo 7.9, en ninguno de los casos previstos en este articulo,
podrén considerarse expectativas derivadas de la asignacion de edificabilidades y usos por la
ordenacion territorial o urbanistica que no hayan sido adn efectivamente realizados.



3. Valoracidn en situacign de suelo rural (Capitulo IIl)

al.

Calculo de la renta
3.0 Real: No existen datos para el calculo de |a renta real.
312 Potencial: de acuerdo al articulo 8.2 del Reglamento:

7. S entenderd por renta potencial aguella que pueds ser atribuible 2 la explotaciin del suels rural de acuerds con los
Usas y Actividades més probables de gue sean susceptibles los terrenas, de conformidad con la legislaciin y normativa que
Ies sea de aplicacidn, utilzando los medios técnicas normales para su produccion. Para la identificacion de tales usos y
actividades deberdn considerarse coma referentes estadisticamente significativas la existencia y viabilidad de los mismos
&1 su dmbito territorial o, en su defects, justificarse sobre la base de un estudio econdmico de visbilidad de la explotaciin
y acreditar fa obtencidn de los titulos hiabilitantes necesarios para su implantacion de acuerds con /2 legislacion aplcable.”

Consultada la base de datos del SIGPAC, se observa como los terrenos colindantes aparecen con la misma denominacian
de uso "TA: tierra arable”. No obstante, parcelas méas praximas con explotacian agricola en uso aparecen con los cultivos
FS: frutos secos (poligono 46, parcela 81) y FY: frutales (poligono 42, parcela 165).

Con ello. si tomamos los dltimos datos disponibles del IBESTAT (Publicacion “Les llles Balears en cifres,
2010"), observamos como, para el aiio 2009, se establecen, los siguientes rendimientos:

Fruta seca: |.800.409€ de produccian final (pagina 220, apartado 11.8). 24.448ha de superficie de
conreo (pagina 217, apartado 11.3).
De ello se obtiene un rendimiento de 73.84€ de produccian final/ha de conreo

Frutal no citrico: 1.044.504€ de produccisn final (pagina 220, apartado 11.8). 3.294ha de superficie de
conreo (pagina 217, apartado 11.3).
De ello se obtiene un rendimiento de 317.09€ de produccian final/ha de conreo

Por tanto y bajo los principios de responsabilidad y buena fe, se toma como potencial el mayor
rendimiento de 317,09€ de produccicn final/ha de conreo.

Esta produccian final es necesaria transformarla en renta agraria, la cual tiene en cuenta lo ingresos
(incluidas las subvenciones de acuerdo al articulo 36.1.a) del RDL 7/2015) y los costes.

Por tanto, y de acuerdo al mismo documento (pagina 216, apartado I1.1), la renta agraria supone un
(I16987647/201765632)100 = 57.98% de |a produccidn agraria final, por lo que debe tomarse como
renta agraria el valor de a7.98% de 317.03€ = 183.85€ de renta/ha de conreo.

Se comprueba asi mismo que este valor es superior a los datos expuestos en la encuesta de canones
de arrendamiento rastico del afio 2015 publicado por el MAPAMA, segin el cual, en su cuadro l.c.2,
establece |a cantidad de 97&/ha en las Islas Baleares.



3.2.

3.3.

Capitalizacion de la renta

Dado que se considera una renta de |a explotacian, R, constante a o largo del tiempo,

V=R/r
R =183.85€/ha
r=ry=DAT2RDL7/201a = promedio 2016, 2017, 2018 = 2.68% = 0.0268

V =186,80/0.0268 = 6372.01€/ha

Dado que seqgin |os datos expuestos en la encuesta de precios de la tierra del afio 2010 publicado por
el MAPAMA, el cuadro |.c.l, establece |a cantidad de 18.491€/ha de precio medio de venta en las Islas
Raleares, y dado el desfase de datos disponibles (afio 2009 vs afio 2010). es necesario tomar como
valor valido el mayor de ellos, esto es, 18.4918/ha.

En los terrenos objeto de la presente valoracion, dado que la superficie es de 25.727.79n, el valor

final es de 18431-25.272,73/10000 = 46.731,32€

Factor de correccion por localizacian

VE=V-F

Vf = valor final del suelo, en euros
V = valor de capitalizacion de la renta de la explotacidn, en euros
FI= factor global de localizacidn.

Si bien el reglamento establece que este factor de localizacidn tomara como valor méaximao 2,
|a sentencia del tribunal constitucional 141/2014 de |l de septiembre de 2014 decidia: * 22 Jec/arar la
inconstitucionalidad y, por tanta, la nulidad del inciso «hasta un maximo del doble» del art. 221 ),
parrafo tercers, de la Ley 8/7007, de 78 de mayo, de suelo y del art. 23/ 3), pdrrafa tercern, del texto
refundidn de la Ley de suels, aprobadn por Real Decreta legislativa 2/ 7008, de 211 de junio.”

Por ello, se considera necesario no limitar el producto resultante del factor global de localizacian.

Fl=ul-uZ-ud

ul =1+ [P+ (P2/3)]1/1000000
Pl = poblacian de Llucmajor = 35.0a7 (INE, 2016)
P2 = 1107220 (45 municipios) INE 2016)

ul = 1.4041
uZ=16-00M

d = [akm a aeropuerto
uZ =143

ud =11+ 0.} (p+)

p = coeficiente de ponderacion segan la calidad ambiental o paisajistica. Valor de 0 a 2

t = coeficiente de ponderacian segan el régimen de usos y actividades. Valor de D a 7

El terreno se encuentra calificado como érea de transicion de crecimiento y dentro de la unidad
paisajistica 7, por lo que se toma como valor p = |



En la parcela en cuestion se puede permitir, de manera condicionada, b de los Il supuestos que
establece el PTIM para los usos no vinculados con el sector primario, siendo 2 de ellas admitidas y las
otras 3 prohibidas.

Estableciendo un valor total de I, en lo que |o prohibido toma el valor de 0. o condicionado de 0.a0 y lo
admitido de |, el valor total para el suelo es de a. Dado que el valor méximo de t es de 7, la parte
proporcional es de (a/11)-7=3.18 = t

Por tanto:

ud =11+ 0.} (1+3.18) = 10182

Siendo pues:

Fi=ul-uZ-u3
FI'=1.4041 - 143 - 1.5182 = 3.0303
VE=V-Fl
Vt=46.731,32€- 3.0308 = 144443 63 £

Se comprueba asi mismo el valor de acuerdo a la Instruccion Instruccian 1/2017, de 9 de mayo, de la
Directora de la Agencia Tributaria de las llles Balears, por la que se establecen los criterios que los
drganos competentes de |a Agencia Tributaria de las llles Balears han de considerar para la comprobacian
del valor real de los bienes inmuebles y puestos de amarre de puertos deportivos situados en territorio de
|as Illes Balears. en el impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados y en el
impuesto sobre sucesiones y donaciones.

Esta comprobacion se realiza al objeto de no caer en valoraciones sustancialmente inferiores a las
dispuestas por |a citada instruccidn.

Asi pues, y de acuerdo a la imagen siguiente, dado que 144.443,69 € > 37.376.26 £, se toma como valor final
144.443 69 €

Descripcion
Bien inmueble nistico
Superficies

Municipio o Zona  Llucmajor Ejercicio de devengo | 2017 v | Superficie Hectareas 25627279

Caracteristicas

Tipo de cultivo Terrenos de secano =

Tipo de suelo Ctras dreas de suelo rustico protegide y suelo ristico comdn X
Tipo de acceso | Camino rodade b
Tipo de entorno | Parcelaciones de secano con calles y electricidad ¥
Valoracion

j Calcular 37.376,26 €

Valoracitn de acuerdo a Instruccicn /2017, de 9 de mayo, de la Directora de la Agencia Tributaria de las llles Balears



AL2 VALOR FUTLRO DE LOS TERRENDS DBJETO DE ACTUACION URBANISTICA

Como parte integrante del informe de sostenibilidad econdmica, el presente apartado determina la valoracian
de los terrenos afectados por el suelo urbanizable directamente ordenado una vez se hayan llevado a cabo las
actuaciones de urbanizacitn.

Método de valoracidn: De acuerdo a:

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la
Ley de Suelo, segin dltima modificacidn de junio de 2013.

- RDL7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacian Urbana.

- Sentencia del Tribunal Constitucional 141/2014, de |l de septiembre de 2014.

| Situacitn bésica del suelo.

En el plano 03/v2 de la MP n? 01/2019 se expone la calificacion final de los terrenos objeto del SUDO, asi

como sus respectivas superficies. De forma resumida son:

vvvvv
vvvvvv

Extracto plano 03/v2 de la M

Sistemas generales (SB) / viales: 0.397.02m?
Suelo dotacional municipal (50%SUDP - SB): 71.238.87m?
Suelo urbano Ja: 6.230.26m?
Suelo servicios I: B.406.15m?
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De acuerdo al articulo 21.3.a del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de |a Ley de Suelo y Rehabilitacian Urbana, se trata de un suelo en situacian
de suelo urbanizado.

Articul 1. Situaciones basicas del sueln.

J S encuentra en la situacion de suels urbanizads el que, estando legalmente integrado en una malla urbana
conformada por ung red de viales, dotaciones y parcelas propia del micleo o asentamientn de poblaciin del gue forme
parte, cumpla slguna de [as siguientes condiciones:

4) Haber sido urbanizadp en gjgcuciin del correspondignte instrumenta de ordenaciin.

Por |o anteriormente expuesto, a las parcelas en cuestidn les corresponde la valoracion en situacian de
suelo urbanizado no edificado de acuerdo con el Capitulo IV del Reglamento 1432/2011, de 24 de octubre.

2. \Valoracidn en situacién de suelo urbanizado (Capitulo V) no edificado (articulo 22)

d.

Valor del suelo urbanizado no edificado
VS =2 - VRS,

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

E = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRS; = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable. Siendo:

VRS = (W/K) - Ve

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv = 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 promocian, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad
de promocidn inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

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

a) Podré reducirse hasta un minimo de 120 en el caso de terrenos en situacidn de
urbanizado destinados a la construccidn de viviendas unifamiliares en municipios con escasa
dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores méaximos
de venta que se aparten de manera sustancial de |os valores medios del mercado residencial,
naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razan de
factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son
|a calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del mercado inmobiliario
en la zona.

b) Podré aumentarse hasta un maximo de 130 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a promociones que en razan de factores objetivos como puedan ser,
la extraordinaria localizacidn, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia



edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras
caracteristicas de la promocidn, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos
generales.

Vc = Valor de la construccian 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
construccian, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros
gastos necesarios para la construccidn del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segan el objeto de la
valoracidn en los términos establecidos en el apartado Z del articulo 21 del texto refundido de
|a Ley de Suelo.

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

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

Siendo:

\So = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

V3 = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

[ = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euras.

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 promocidn en este
Reglamento, serd la dltima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda pablica de plazo entre dos y seis afios. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocian en este
Reglamento, se fijara en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la
ordenacian urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV de este Reglamento en funcidn 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. |a aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerara
otros parametros econdmicos que los que puedan deducirse de |a situacian en el momento
de la tasacion. En ningin caso se consideraran las expectativas de plusvalias o alteraciones
de valor que pudieran producirse en el futuro.

De acuerdo a |a tabla siguiente, el valor del suelo resultante es, de acuerdo a la calificacion del suelo:

0O O O O

Sistemas generales (SB) / viales:  D&/m’ 0.397.02m? =>» (€

Suelo dotacional municipal (S0%SUDP - SB): 08/m’  7.238.87m? = DE

Suelo urbano residencial:  255.598/m’ 6.230.20m? =>» 1.0972.389 60E
Suelo comercial - asistencial: 30.268/m’ 6.406.1am? =» a78.219.10E

La suma total asciende a 2.170.608,70€.



Uso suelo Superficie (m2) Ei (m2/m2) VRS (€/m2) Vs (£im2) Vs total (§) G TLR* PR Anexo IV) Vso (€) Vso (Cim2)
Sistemas generales (5G) [/ viales 5387 52 0)- - -

Suelo dotacional municipal 723887 1- - - - -

Suelo urbane 3a 623025 18 194 2554295 1930 445171 1,4 1184634693 3456597731 | 2178467 801| 449781 5647 0,223 0,08 1592402 422| 255 5920585
Suelo servicios 1 6406 15 1 187,2231808| 1162 763885 1,4| 6433224513 1872231808 1199379,78| 462480 3453 0,223 0,12 578268 6763| 9026773901
Total 2527279 3377847 581 912261 91 2170671,099

"Fiesalucion de 1 de marzo de 2019, del Banco de Espafia, por la que se publican determinados tipos de referencia

oficiales del mercado hipotecario.

d

Muestras urbano residencial Fuente Uso Edificacion (m2) “falor venta (€) | Valor venta (£/m2) = particularfinmobiliario | Situacion Uso Superficie Tipologia Antigiedad | Conservacion Valor homogeneizado (€/m2)
0
=]
Llucmajor pueblo hitps:www _fotocasa es/es Residencial pluri 95 183000 1926 315789 E 0,95 1 1 1 1 1 1 1 1830
Ronda Ponent https:/fwww fotocasa.es/es Residencial pluri 110 200000 1818,181818 o 0,85 1 1 085 1 1 1 1 1640 509091
Calle Ciutat /cercanias https:/fwww fotocasa.es/es Residencial pluri 91 180000 1978,021978 §: 095 1 1 1 1 1 1 1 1879 120879
Llucmajor pueblo hitps:/fwww. fotocasa.es/es Residencial pluri a0 154000 1925 E 0,85 1 1 1 1 1 1 1 182875
Llucmajer pueblo hitps/iwww. fotocasa.es/es Residencial pluri Fi:] 178000 2342 105283 f 0,95 1 1 1,05 i 1 1 1 233625
Llucmajer pueblo hitps:/fwww. fotocasa.es/es Residencial pluri 85 185000 2176,470588 0,95 1 1 1 1 1 1 1 2087 547059
1930 445171

Muestras comercialasistencial Fuente Uso Edificacion (m2) “falor venta (€) Valor venta (£/m2) = particular o activo/inme Situacion Uso Superficie |Tipologia Calidad Antigiedad | Conservacion Valor homogeneizado (€/m2)
o
m
Ronda Ponent hitps:/fwww_fotocasa.esles Local 164 202600 1235 365854 o 1 1 1 0588 1 1,05 1 1271191463
Ronda Ponent hitps:/fwww. fotocasa.es/es Local 281 82501 1093,839506 5 1 1 11 058 1 1,05 1 1238 116937
Poligono Son Noguera https:/fwww. fotocasa.es/es Nau 270 285000 1082 592593 g 085 1, 1 1 1 1 1,05 1 1253 340278
Poligono Son Noguera hitps:/fww w.fotocasa.es/es Nau 297 320000 1077 441077 E 0,85 1, 1 i 1 1 1 1.1 1254 814815
Avinguda Carles V' hitps:/fwww.fotocasa.es/es Local 118 85000 720,3389831 & 1 1 1 1 1 1,05 1 756,3559322
1162 763885

V¢ suelo urbano residencial

Ve suelo comercial’asistencial

0 (estandar) 1 Q (estandar) 1
M (=2000m2) 1 M [(=5000m2) 0,85
C (entre medianeras) 1,8 C (industriales/comerciales) 1,15
Madulo mes (marzo 2019) 469 59 Modulo mes (marzo 2019) 469,59
PEM (E/m2) 845 262 PEM (€/m2) 458 024225
Beneficio industrial (13% PEM) 1089,88406 Beneficio industrial (13% PEM) 589 67314925
Gastos generales (6% PEM) 50,71572 Gastos generales (6% PEM) 27 5414535
PEC (€/m2) 100586178 PEC (€£/m2) 545 2388278
Honorarios profesionales (10PENM%) B4 5262 Heonorarios profesionales (10PEM %) 45 9024225
Wotaria y registro (5% PEC) 50,293089 Motaria y registro (5% PEC) 2731194139
Licencia (4,85% PEM) 40,995207 Licencia (4,85% PEM) 22 25267491
Otras tasas (ocupacion, residuos..) (0,20% PEM) 1,690524 Otras tasas (ocupacion, residuos..) (0,20% PEM) 051304245
Otros gastos (0,15% PEM) 1,267893 Otros gastos (0,15% PEM) 0,688536338
Total Vc 1184 6346083 Total Vi 643 3224513
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Anejo |l: Cuadro identificativos y comparativo de
estado actual y futura de fincas afectadas,
superficies, normativa urbanistica y estado de
consalidacidn.
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DEFINICION DE PARCELAS EXISTENTES ACTUAL CAMBIO PLANEAMIENTOD
Suel Rafarendis catsshial Superficie Edificado Wiviendasflocales Calific | Edifizabilidad | Wiviendasflocales Inu;r.;?.mir_ult_g ':Ilje }r,crzme:lum dle Calificacian Edifizabilidad | locales viviendas Inzremento de | Incremento de posibles
o suelo urbano [sfclat:astrn] I evistentes acidn [ masima misimas 2 'r:iai:“'na -.u-.ue:naishlfca 2 miima | mivimas |  masimas edificabilidad viviendas
SU [ ON2E04D0ET0IS000TWH GE3 0 0 3 0134 .26 0134 .26 3a 0134 .26 0 0 1,26
sU 011503009705 26 26 TRAFD TRAFD
S [ 0H2E0ZDOET0IS0001UH A01 475 1 3 01,8 0,02 426,83 4,02 3a 01,8 10,02 0 0 -10,02
SU [ 02ENDDET0IS000EH 1148 52 1 3 2064 2296 20144 21,96 3a Z06E.4 2296 0 0 2286
SUMA 2238 553 2 9816 14.24 34546 12,24 39816 14.24 1] 1] -44.24
SUD0 SU3a BE97.65 20, T3EERET 554765 20
500 SU3a BE163 2080333333 BE16,9 20
SUDD SERNICIOS E40E,15 1 E405.15 1
SUD0 DOTACIOMNAL 23887 3 T238.87 3
2485947 4 2485947 4
COMPUTO NETO MFP 0172017v2: SU Y SUDO 2485947 -0.24

Conclusion: la Modificacion puntual n® 0172017 conlleva un aument

edificable global d

o del techo
e 24859, 47m2, sin aumento del nimero de viviendas edificables.
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