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INFORME PROPOSTA D'ACORD QUE S'ELEVA A PLE

APROBACIO INICIAL DE LA PROPOSTA DE CONVENI PER A LA REMODELACIO DEL FRONT MARITIM DE

COSTA DEN BLANES

L'esborrany de conveni annex a aquest informe-proposta, te per objectiu la actuacié estructurant
“regeneracio urbana i remodelacié d'una franja costanera de terrenys situats a Costa d'en Blanes-Punta
Negra”, ja contemplada a I'Avanc de revisié del PGOU, consistent en I'adquisicié d’Espais Lliures Publics,
alguns dels quals ja son de titularitat municipal per cessié i d'altres en procés d'expropiacid (EL-17,
Remodelacié zona verda Marineland, de 40.317 m2 Planol CASU20 del vigent PGOU). La signatura i
compliment del conveni esdevendria un acte finalitzador del procediment expropiatori de Costa d'en
Blanes iniciat I'any 2015, procediment del que es poden extreure les segiients

ANTECEDENTS:

El 3.12.15 “Es Mollet SA” i “S'Hostalet SA” va presentar escrit d'advertiment, i el 29.12.17 -rge
33551 i 33552-, full d'apreuament i la sol-licitud d'iniciar l'expedient de preu just per part dels
propietaris de les finques afectades iniciant-se aixi I'expedient d'expropiacié. El valor del full
d'apreuament presentat per Ol'entitat S'HOSTALET referit a 30.179,00m2 resulta ser:
62.779.408,65€. Addicionalment, el valor del full d'apreuament presentat per I'entitat ES MOLLET
pel que fa a 15.853m2 resulta ser: 35.438.041,78€. Total: 98.217.450,43 €.

El Ple municipal de 25.01.18 va acordar suspendre pel termini d'un any o fins a l'aprovacié inicial
de la revisié del PGOU el termini per a poder dirigir-se a la Comissié de Valoracions d'Expropiacié
IB, en aquells casos de fulls d'apreuament presentats i no acceptats per I'Ajuntament (BOIB 15,
de 01.02.18).

El 18.01.19 -rge1929- ambdues societats andnimes manifestaven I'existéncia de negociacions per
arribar a un conveni, al temps que sol-licitaven la suspensié temporal del procediment de preu
just i es comprometien a no instar la continuacié davant la Comissié de Valoracions d'Expropiacié
1B.

El 19.02.19 -rge 4857- la “Comunitat de Propietaris de Costa d'en Blanes” va presentar escrit
manifestant que la finca 7663 qualificada com a espai Hiure public ELP-2 estd gravada amb 479
servituds d'Gs i gaudi per al lliure accés a la mar de solars integrants de la urbanitzacié Costa
d'en Blanes.

Havent-se arribat a un principi d'acord, i tenint en compte la figura del conveni com a possible
acte finalitzador del procediment expropiatori, la proposta de conveni annexa contempla
I'adquisicié de diverses parcelsles EL-P i sistema viari a expropiar a canvi de substituir la
qualificacié de espai lliure EL-P a equipament privat (EQ-R1 i EQ-R) amb determinat increment
d'aprofitament urbanistic lucratiu. Es tracta per tant, d'un conveni mixt de gestid, en tant que
executa el vigent PGOU de cara a l'obtencid de terrenys ELP i sistema general viari; de
planejament, en tant que implicara modificacié del planejament vigent per al increment
d'aprofitament urbanistic lucratiu de dues parcel-les -art. 33 RLOUSM; i expropiatori perqué
suposa el pagament en espécie del preu just.

En la franja compresa entre Punta Negra i Portals Nous el Pla General vigent (PGOU-2000) es
planifica un gran parc public al costat de la mar qualificada com EL-P. Aquesta zona verda d'uns
72.100m2 inclou zones verdes de propietat municipal adquirides en el planejament anterior
(aproximadament 24.100 m2) i uns 45.100 m?2 pendents d'expropiar, dels quals, 40.317m2
consten en I'Estudi Econdmic Financer tal com aixi s'indica en la fitxa ELP-17. L'ambit del conveni
consta de 48.515,50m2 entre espai qualificat actualment com a EL-P i sistema viari
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(45.823,10m2 EL-P +2.692,40 sistema viari). D'aquests 45.823,10 m2 qualificats com a EL-P
2.854 m2 so6n ja de propietat municipal i la resta es troba pendent d'expropiacié (42.969m2), que
juntament amb la part privada afectada per sistema viari (2.471m2) conformen els 45.440m2
que es troben pendents d'expropiar en base a I'actual PGOU, dins el descrit ambit. Altres
2.167,59m2 actualment qualificats com a EL-P que es troben féra de I'ambit seran reformulats
dins el marc de la revisié del Pla General.

*+ Pel que fa a les zones verdes, la proposta inclou I'obtencié de terreny per expropiacié (15.740m2)
per a la configuracié de 3 Espais Lliures Publics:

A) EL-P (10.086,1m2). Espai Lliure Public (EL-P) amb capacitat d'albergar jocs infantils, pista
esportiva i un espai reservat per a esports aquatics de manera que els usos actuals es
mantinguin i es millorin les condicions d'il-luminacié, accessibilitat i seguretat amb criteris de
paisatge.

B) ELP (905,60m2). Espai Lliure Pdblic (EL-P) situat al costat de l'equipament esportiu
"SPORTING"” a través del qual es possibilitara el desdoblament de l'itinerari per als vianants:
d'una banda cap al Passeig Calvia i per una altra un itinerari per als vianants enfront de la
costa.

C) ELP (4.877,40m2). Espai Lliure Public (EL-P) romanent pendent d'expropiar existent entre
les alineacions de I'anterior Pla General del 91 i I'execucid de la carretera Palma-Andratx.

Consten al expedient i fonamenten la present proposta d'acord els seglients documents:

* Informe técnic emés el 3.01.22 per I'arquitecta municipal, cap de servei de Planejament, de
justificacié  urbanistic-territorial i econdmica del conveni, aixi com els annexes I- justificacié
economica, II- evolucid historica, i III- fotografic i resum dossier de la proposta.

+ Informe juridic emés el 24.01.22 per I'advocat Miquel Ripoll Torres, adjudicatari del contracte de
servei de col-laboracié en matéria d'assessoria juridica per a la redaccio de la revisi6é del PGOU de
Calvia (exp. inicial 122/16).

* Proposta de Conveni de Costa d'en Blanes.

FONAMENTS JURIDICS:

I-Normativa d'aplicacié. El convenis de gestié i planejament, venen regulats principalment pel capitol VI
de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes Balears, LUIB. D'acord amb I'article 33
del Reglament de la LOUS per a I'llla de Mallorca (BOIB nim. 66, de 30 d'abril de 2015), es consideren
convenis sobre planejament “els que tinguin per objecte I'aprovacié d'una figura de planejament o la
modificacié del planejament urbanistic en vigor.”

En matéria expropiadora, I'article 85 de la LEF disposa que les expropiacions que es duguin a terme per
raé d'urbanisme s'ajustaran a I'expressament disposat en la Llei de Régim Local i altres aplicables, i en el
no previst en elles, al contingut de la Llei d'Expropiacié Forgosa. Per part seva, l'article 102 del Reglament
de la Llei d'Expropiacié Forcosa de 1957, assenyala que les expropiacions que es realitzin per rad
d'urbanisme s'ajustaran al que es disposa en la Llei de Régim del Sél i disposicions vigents o que puguin
dictar-se en endavant sobre aquesta matéria.

II- Valoraci6é econdmica. Tot i que I'eficiéncia pressupostaria forma part de l'interés general, és cert que
els convenis no poden esdevenir una forma de gestié econdmica de I'urbanisme. En aquest sentit, la
subscripcié d'aquest conveni obeeix en primer lloc a un interés public reial i efectiu que s'emmarca en el

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
Tel. 971 139 100 - ale; calvia@calvia.com



https://www.admonline.calvia.com/csv

Pot recuperar el docum=nt introduint el codi CSV a:

(T

0

3

7

IR

C8v:

€60545C173HD3D1

0745

70

CAL3

&

Ajuntament de Calvia
Mallorca

context de l'ordenacid urbanistica i I'exercici de una funcid puablica orientada al disseny d'un model
territorial local que, tal com exposa l'arquitecta municipal, en aquest cas “permetra la creacié d'espais
lliures publics estratégics que permetran crear connexions perpendiculars verdes muntanya-mar aixi com
longitudinals plantejant el desdoblament de l'itinerari que actualment permet el Passeig Calvia amb un
itinerari per a vianants en primera linia de mar.” En aquest sentit, manifesta I'exposicié de motius de la
Llei 22/1988, de Costes, que: *S'ha produit a més amb massa freqliéncia la desnaturalitzacié de porcions
del domini public litoral, no sols perqué s'ha reconegut la propietat particular, sind també per la
privatitzacié de fet que ha suposat I'atorgament de determinades concessions i la manca d'accessos
publics, amb el resultat que unes certes extensions de la ribera de la mar han quedat injustificadament
sostretes al gaudi de la col-lectivitat”. El conveni no només tracta de garantir l'accés a la ribera del mar,
tracta de recuperar aquestes extensions de la ribera del mar per a la ciutadania.

III. Procediment d'aprovacié del conveni. La hormativa reguladora de l'aprovacié de aquest tipus de
convenis es extremadament breu i oberta. L'aprovacié d'aquests convenis, d'acord amb el que estableix
l'article 97.2 de la LUIB correspon a l'ajuntament, que haura d'establir préviament un periode
d'informacié publica d'un termini minim d'un mes, i anunciar-lo en i en la web o punt d'accés el Butlleti
Oficial dels Illes Balears electronic oficial corresponent. L'anunci haura d'incloure el text integre del
conveni o indicar expressament el punt d'accés electronic a una adrega en que figuri el seu contingut
integre. Aguesta regla de transparéncia parteix d'una norma basica estatal, I'article 5.e) del Reial decret
legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana,
que contempla el sotmetiment al tramit d'informacié pdblica dels convenis que vagin a ser subscrits per
I'Administracié competent. Han de ser publicats perqué els ciutadans puguin formular al-legacions abans
de la seva aprovacio definitiva. Alx matelx, l'article 70 ter de la LRBRL irmposa 'obligacio de lenii a la
disposicio dels ciutadans que el sol:licitin una copia dels convenis urbanistics aprovats.

Els articles 35 i 36 RLOUSM, afegeixen un tramit d'audiéncia als propietaris dels terrenys o titulars de
drets als que pugui afectar el conveni (35.1). El 35.5 obliga a I'ajuntament, després de la informacid
publica i haver estimat o desestimat al-legacions, a elaborar la proposta de text definitiu de conveni, que
ha de ratificar el Ple. Pel que fa al perfeccionament del conveni, a partir de I'aprovacié definitiva, I'article
36 RLOUSM estableix un termini maxim de 15 dies des de la notificacié de I'acord per a la signatura en
document administratiu, que es pot elevar a escriptura publica, transcorregut el qual, s'entén que
renuncia. El conveni es pot inscriure al Registre de la Propietat (32.3 RLOUSM) per tal de garantir la
transmissié d'obligacions a possibles nous adquirents.

IV.- Incideéncia en I'expedient expropiatori. En tant que es tracta d'una expropiacié per raé d’urbanisme,
l'article 43.1 del T.R.L.S. 7/2015 permet que "si hay acuerdo con el expropiado, se podra satisfacer en
especie”, consistent en aquest cas, en substituir la qualificacié de espai lliure EL-P a equipament privat
(EQ-R1 i EQ-R) amb determinat increment d'aprofitament urbanistic lucratiu, de manera que el preu just
d'aquest tipus de pagament en especie ve determinat també conforme als criteris de valoracio de dita Llei
i del Reglament de Valoracions aprovat pel R.D. 1492/2011 (STC 164/2011, d'11 de juliol). La naturalesa
juridica dels convenis expropiatoris ha estat prou aclarida per la jurisprudéncia, en el sentit que es tracta
la d'un acte administratiu especial per estar integrat en el procediment administratiu expropiatori com un
acte finalitzador d'aquest. L'article 75.1, LUIB, disposa que “/'obtencié de sol i I'execucié directa dels
sistemes generals no adscrits i no inclosos en actuacions de transformacid urbanistica s‘ha d'efectuar
mitjancant expropiacié”. L'article 142 de la mateixa LUIB, regula les expropiacions per ministeri de llei, i
faculta a les persones propietaries de terrenys que no siguin edificables, ni hagin de ser objecte de cessio
obligatdria per no resultar possible la distribucié justa dels beneficis i carregues en la unitat d’execucid, a
demanar-ne |'expropiacio.
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V.- Carregues de la finca registral 7463. Qualificada com a Espai Lliure Public, ELP-2, esta gravada amb
479 servituds d'Us i gaudi per accedir a la vorera de la mar. Es troba avui dia en un estat de degradacié a
causa de les mancances d'inversid i manteniment que probablement deriven de la seva gesti6é perqué es
tracta d'una parcel:la d'un Unic propietari gravada per les servituds d'Gs i gaudi d'aquesta zona per part
dels titulars dels predis dominants, per al lliure accés arran de mar, accés a la mar gue per altre banda es
troba a dia d'avui garantit per I'article 28 de la Llei 22/1988, de 22 de juliol, de Costes, de manera que el
seu valor real queda practicament buit, i es pot considerar practicament inapreciable. Tot i aixi, I'annex 2
de l'informe técnic municipal en fa una valoracié econdmica d'aquestes servituds, i les quantifica en
962.231,06 €. Estima en unes "3.658 el nombre de persones que poden exercir el dret que atorguen les
servituds, sense tenir en compte que aquest nimero és susceptible de ser major tenint en compte no
sols els ocupants fixos siné també els transitoris”. La qualificacié d'aquesta parcel-la com a espai lliure
public no interfereix, per tant, la continuacid en I'exercici dels drets reals inscrits al registre de la
propietat, i que s’hauran d'entendre juridicament extingits en finalitzar el procediment d'expropiacio.
(Art. 121 del Reglament BEL; art. 8 de la Llei d'Expropiacié Forcosa , i arts. 6 i 9 del Reglament
d'Expropiacié Forgosa).

Legalment, les servituds s'han d'inscriure en el Registre de la Propietat corresponent al del predi servent,
no obstant aixo, i donada la possibilitat legal d'inscriure-les també al Registre de la del predi dominant,
es demanara la informacié a ambdds Registres de la Propietat de Calvia.

L'art. 8 de la Llei de 16 de desembre de 1954, d'Expropiacié Forcosa (LEF), disposa que la cosa
expropiada s'adquirira lliure de carregues, podent conservar-se algun dret real sobre I'objecte expropiat
si resultés compatible amb el nou desti que hagi de donar-se al mateix i existis acord entre I'expropiant i
el titular del dret. Aquesta doctrina ja estava contemplada en el Codi Civil per a una figura d'una certa
similitud, com és el cens: I'art. 1627 disposa que si la finca gravada amb cens fos expropiada per causa
d'utilitat publica, el seu preu estara afecte al pagament del capital del cens i de les pensions vengudes.
Aguest precepte es desenvolupa per |'art. 8 del Reglament de la Llei d'Expropiacié Forcosa, aprovat per
Decret de 26 d'abril de 1957, segons el qual I'expropiacié extingeix totes les carregues i drets anteriors
sobre el be expropiat, que es converteixen, per ministeri de la llei, en drets sobre el preu just, deixant
fora de perill el que es disposa en I'art. 6.2, quan disposa que a excepcid dels arrendataris rustics o
urbans els titulars de drets i interessos sobre el be expropiat no percebran indemnitzacié independent,
sense perjudici que els puguin fer valer sobre el preu just derivat de I'expropiacié principal.

L'apartat 2 de l'article 4 de la L.E.F disposa que “si dels Registres resultés I'existéncia dels titulars de dret
0 carregues sera preceptiva la seva citacié en I'expedient d'expropiacié”. Complert aquest tramit és
I'expropiat, que rebra el preu just, qui respon davant els titulars de la resta de drets reals, sent a ell i no
a I'Ajuntament a qui correspon observar l'ordre de prelacié de crédits establert en I'article 1921 del Codi
Civil i concordants. No obstant aix0, atesa la especial naturalesa expropiatoria i de planejament del
conveni, que contempla la contraprestacié per increment d'aprofitament lucratiu, es fa necessari
descomptar del valor de la finca 7463 la valoraci6 de les servituds que la graven. Aquesta valoracié es
troba exhaustivament calculada a I'annexe 2 de l'informe t&cnic municipal. Aixi mateix, I'apartat I1.1.4
informe juridic per I'advocat Miquel Ripoll Torres, adjudicatari del contracte de servei de col-laboracié en
mateéria d'assessoria juridica per a la redaccié de la revisié del PGOU de Calvia (expedient inicial 122/16),
considera viable la proposta de conveni, i pel que fa al fonament del fet de descomptar del valor de la
finca 7463 la valoracié de les servituds que la graven, invoca i transcriu parcialment la senténcia nam.
1154/2021 de 22.09.2021 de la Sala 33, Sec. 33, del Tribunal Suprem (rec. cas. 293/2020), de manera
que aquesta decisié quedar plenament fonamentada.

El Tribunal Suprem, Sala 33, Sec. 52, en la seva senténcia 1043/2018, de 19.06.2018 (rec. cas.
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1186/2017), ha interpretat que “cuando el articulo 3 de la Ley de Expropiacion Forzosa impone la
necesidad de que el procedimiento <se entenderd> con los propietarios, ha de entenderse en sentido
estricto, sin inclusién de los los titulares de los derechos que imponen las cargas reales sobre el bien
objeto de expropiacién ... Por lo que se refiere a los titulares de los derechos que comporten cargas
reales sobre el bien a expropiar o cualquier tipo de intereses en el bien expropiado, el articulo 4 les
reconoce la posibilidad de que puedan comparecer en el procedimiento, pero para ello han de solicitarlo
de manera expresa, de tal forma que, si conociendo el procedimiento de expropiacion no comparecen,
quedan al margen del mismo. Y a estos efectos, se impone la necesidad de que si tales titulares resultan
conocidos de los registros de donde ha de obtenerse la informacion sobre la titularidad de los derechos,
han de ser citados preceptivamente. Es decir, la intervencidn es a instancias del propio interesado, de tal
forma que, si no solicita dicha intervencién, no se le tendrd en cuenta en el procedimiento, a diferencia
de lo que sucede con el propietario o arrendatario, con los cuales se han de entender todas las
actuaciones, con independencia de si han comparecido o no en los tramites iniciales o hayan mostrado o
no su intencién de comparecer en el procedimiento”. A més de per aixo transcrit, l'interés d'aquesta
senténcia rau en que resol sobre la intervencid, obligada o no, d'una Comunitat de Propietaris, en
propietat horitzontal tombada, en I'expedient d’expropiacio i ho fa en els seglients termes: "Conforme ha
concluirse de lo razonado en el anterior fundamento, deben interpretarse los articulos 3 y 4 de la Ley de
Expropiacién Forzosa en el sentido de que, cuando la expropiacién afecte a los derechos de cada
propietario de una propiedad sujeta al régimen de propiedad horizontal, incluida su modalidad de
complejos inmobiliarios privados, han de considerarse como expropiados exclusivamente la propietario
cuya propiedad se expropia, sin que la Comunidad de propietarios ostente condicion alguna para
intervenir en el procedimiento de expropiacion, ni como propietaria, ni como titular de derechos o
intereses afectados”.

VI.- Informe del Consell de Mallorca, previ a |'aprovacié definitiva del conveni. L'article 55.6 de la LUIB,
redactat pel nimero 7 de la disposicié final tercera del D.Llei 8/2020, 13 maig de mesures urgents i
extraordinaries per a l'impuls de I'activitat econdémica i la simplificacié administrativa en I'ambit de les
administracions publiques de les Illes Balears per a pal-liar els efectes de la crisi ocasionada per la
COVID-19 (BOIB 15 maig) exigeix informe previ de I'drgan amb competéncies urbanistiques del Consell
de Mallorca, estableix que:

"6. Quan d'acord amb [‘article 54 d'aquesta llei l'ajuntament sigui el competent per a l'aprovacié
definitiva dels instruments de planejament urbanistic o les seves alteracions, aquesta aprovacié definitiva
sol es pot realitzar amb l'informe previ de I'organ amb competencies urbanistiques del consell insular
corresponent. Aquest informe s'ha d'emetre, amb caracter vinculant, en relacié amb les consideracions
oportunes per motius d'interés supramunicipal, de legalitat, d'adequacié als instruments d'ordenacio
territorial i, si escau, als instruments urbanistics de rang superior.

Iqualment, l'informe del consell insular, d'acord amb els principis de col-laboracid i cooperacié establerts
en aquesta llei, pot incloure les consideracions addicionals i no vinculants o siguin procedents,
fonamentades en motius de racionalitat | funcionalitat urbanistiques | orientades a superar
contradiccions, esmenar errors i millorar la claredat i la precisié juridiques i técniques de l'instrument de
planejament de qué es tracta.

Aquest informe s'ha d'emetre, segons correspongui, en els seglients terminis, que es computa des de la
recepcié de la documentacié completa:

a) En el termini de tres mesos, en els supdsits de primera formulacié o de revisié del pla general o del
pla d'ordenacié detallada.

b) En el termini de dos mesos en el cas de moadificacions del pla general o del pla d'ordenacio detallada, i
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en el cas de la primera formulacié, la revisié o la modificacié dels plans parcials, plans especials i estudis
de detalls.

Una vegada que han transcorreguts els terminis anteriors, s'entén que l'informe s'ha emés de manera
favorable i es pot continuar amb la tramitacid.

A tall de conclusié, tal com disposa la LUIB al seu article 98 I'ajuntament haura de tramitar I'aprovacié o
l'alteracié de la figura o figures de planejament a qué s'hagi compromés, perd conserva inalterada la
plena potestat de planejament per raons d'interés public. A aquest efecte, el conveni només vincula a les
parts que el subscriven per a la iniciativa i tramitacié del procediment corresponent, sobre la base de
I'acord respecte de I'oportunitat, conveniéncia i possibilitat de solucions concretes d'ordenacié. Si
finalment no s'aprova el canvi de planejament, el conveni s'entén automaticament resolt sense que pugui
comportar enriquiment injust de cap de les parts.

D'acord amb ['article 47.2 ll) de Llei 7/1985, de 2 d'abril, Reguladora de les Bases de Régim Local,
I'adopcid de I'acord requereix el vot favorable de la majoria absoluta del nombre legal de membres del
Ple municipal.

Atesa aquesta possibilitat, i de conformitat amb l'article 22.2.C) de la, redactat per 'apartat 1 de la
disposicié addicional novena del RD Legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel qual s'aprova el text refés de la
llei de sol, s'eleva a Ple, I'adopcié de la seglient

PROPOSTA D'ACORD:

Primer: APROVAR INICIALMENT la proposta de conveni de remodelacié del front maritim de Costa d'en
Blanes-Punta Negra.

Segon: SOTMETRE a INFORMACIO PUBLICA la proposta de conveni per un periode d'UN MES.

Tercer:. SOL-LICITAR als Registres de la Propietat nim. 1 i 2, de Calvid una relacié actualitzada dels
titulars de les 479 finques que ostenten servituds sobre la finca registral 7463.

Quart: SOL-LICITAR a la Direccié Insular d'Urbanisme del Consell de Mallorca I'emissié d'informe en
relaci6 a la viabiiitat del projecte de conveni.

Quint: CONCEDIR un tramit d'audiéncia de 15 DIES a les entitats: “Es Mollet S.A.”; "S'Hostalet, S.A”;
“"ASPRO OCIO, S.A.”; “Comunidad de Propietarios de Costa d'en Blanes”; els titulars actuals de les
servituds que graven la finca registral 7463, aixi com les persones fisiques o juridiques que s'hagin
personat en el procediment expropiatori.

Sext: NOTIFICAR el présent acord als interessats de I'apartat anterior, als Registres de la Propietat ndm.
1i 2, de Calvia i a la Direccié Insular del Territori del CIM. En quant als titulars registrals actuals de les
servituds que graven la finca 7463, se'ls hi notificara en la mesura en qué les dades a facilitar pels
Registres de la Propietat ho permetin, i exceptuant, per tant, quan aquesta informacid sigui parcial,
incompleta o il-legible i en consequéncia s'apreciin raons d'interés plblic que aconsellin la sola publicacid
d'acord amb l'establert per I'article 45 de la Llei 39/2015.

Sete: PUBLICAR el acord que s'adopti en el Butlleti Oficial dels Illes Balears i en la web municipal, aixf

com el punt d'accés electronic oficial corresponent per a la consulta del projecte de conveni i annexos.

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
Tel. 971 139 100 - ale: calvia@calvia.com
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En Calvia, a de 2.021

REUNIDOS

De una parte,

D. ALFONSO RODRIGUEZ BADAL, en su condicion de Alcalde-Presidente del Ayuntamiento
de Calvia, segun consta por notoriedad, en el ejercicio de las competencias atribuidas en el
articulo 21. 1 b) y j) de la Ley 7/1985, Reguladora de las Bases de Régimen Local, y
especialmente facultado para este acto por acuerdo del Pleno de la Corporacién de fecha
jueves 27 de mayo de 2021.

De oftra,

- S'HOSTALET SA, provista de CIF A07009483, con domicilio a efectos de notificaciones en
Paseo Mallorca, n® 20 (07012 - Palma), representada por D. Tomas de Bonilla Blanes, mayor
de edad, con DNI 27826949P, actuando como apoderado, extremo ya acreditado ante el
Ajuntament mediante la aportacion en el escrito presentado por esta parte el pasado 18 de
enero de 2019 de la copia de escritura plblica otorgada ante el notario de Palma D. José
Andrés Herrero de Lara el 24 de junio de 2004.

- ES MOLLET, provista de CIF A07171606, con domicilio a efectos de notificaciones en Paseo
Mallorca, n° 20 (07012 - Palma), representada por D. Francisco Blanes Valdés, mayor de edad,
con DNI 43005779B, actuando como apoderado, extremo ya acreditado ante el AJuntament
medlante la aportacion en el escrito presentado por esta parte el pasado 18 de enero de 2019
de la copia de escritura publica otorgada ante el notario de Palma D. Miguel Tomas Sorell el 3
de agosto de 1993.

Ambas partes, reconociéndose la capacidad legal necesaria para el otorgamiento del presente
convenio

EXPONEN
Primero. - Las indicadas entidades son propietarias de las siguientes parcelas:
~ S'HOSTALET SA — Parcelas 1,2, 3,5,6 y 8.
" ES MOLLET — Parcela 4.

" AJUNTAMENT — Parcela 7

Todo ello de acuerdo con la siguiente tabla:

Parcela ID catastral Inscripcion registral Superficie
1 1858022DD6715N (parte) |Finca 8215, Tomo 4393, Libro 193, Folio 191 1.917,7 m?
2 1858023DD6716N (parte) |Finca 8215, Tomo 4393, Libro 193, Folio 191 3.333,3m?
3 1858003DD6726S Finca 58034, Tomo 4139, Libro 1300, Folio 213 905,6 m?







Finca 8215, Tomo 4396, Libro 193, Folio 191

4 2722001DD6726S Finca 21020, Tomo 1413, Libro 379, Folio 94 15.349,6 m?
5 2722002DD6726S Finca 7463, Tomo 3450, Libro 142, Folio 245 7.806,6 m?
6 2722003DD6726S Finca 8477, Tomo 566, Libro 159, Falio 203 11.171 m?
7 2722019DD6726S Inventario Municipal Bienes Inmuebles: 3.075,5 m?

Epigrafe 1.6, Nimero orden: 5

8 2722023DD6726S Finca 8477, Tomo 566, Libro 142, Folio 245 4.956,2 m?

Se adjunta asimismo el plano de identificacion de parcelas y su correspondiente leyenda
descriptiva (cuyo contenido coincide con el de esta tabla, simplemente se aporta mayor detalle
en la informacion registral), en la que consta el nimero de cada parcela junto a su referencia
catastral, la informacién registral y la superficie de cada una en metros cuadrados. Dicho
documento constituye el adjunto nimero 1 del convenio.

Segundo. - El PGOU vigente califica el &mbito objeto del presente convenio como espacio libre
publico (EL-P). Se aporta el plano identificativo de la calificacién actual como documento
adjunto numero 2.

Consecuencia de lo anterior, ante la falta de iniciativa expropiatoria municipal, transcurrido un
perfodo de cinco (5) afios desde la aprobacién definitiva del planeamiento vigente, los
propietarios de estas parcelas solicitaron la expropiacién por Ministerio de Ley al amparo del
articulo 131 de la Ley 2/2014 de Ordenacién y Uso del Suelo, expediente que se encuentra
actualmente en tramite de fijacién de justiprecio.

Tercero.- El Ayuntamiento de Calvia se encuentra a dia de hoy inmerso en los trabajos de-la
Revision del PGOU vigente. Tanto es asi, que se aprob6 un documento de Avance el 23 de
noviembre de 2017, siendo intencién de la Corporacién aprobar inicialmente la revisién del
instrumento de planeamiento en breve.

Asi pues, el Ayuntamiento, dentro de los trabajos de la Revision ya ha llevado a cabo un
exhaustivo anélisis del ambito objeto del presente convenio, en el que ha tenido en cuenta las
necesidades municipales, los costes de adquisicién de los terrenos, las actuales actividades
que se desarrollan, su impacto y su repercusién en el municipio, entre las que se encuentran
los complejos de Marineland y Sporting tenis Club, concluyendo que su voluntad es hacerse
con la titularidad de determinadas parcelas, o dmbitos de las mismas, no estimandose
necesaria la adquisicion de las parcelas 4, 6 y parte de la parcela 8, que podran seguir
conservando su titularidad privada actual.

Cuarto.- Ante este nuevo escenario, el presente convenio regulard la adaptacion del
planeamiento y los tramites necesarios hasta la finalizacion del expediente de justiprecio por
mutua conformidad, condicionado a dicha modificacién del planeamiento, con la conclusién de
la adquisicién por parte del Ayuntamiento de determinadas parcelas del ambito de interés
municipal a través de un pago en especie a sus propietarios actuales que, como se observa en
el expositivo primero son los mismos propietarios de las parcelas 4, 6 y 8. Este pago en
especie consistira en dotar a dichas parcelas de un mayor incremento de aprovechamiento
urbanistico que se correspondera con el valor de adquisicién de las parcelas que se
mantendran en expropiacidn y que pasaran a ser de titularidad municipal, todo ello sin perjuicio



de lo previsto en la clausula 22 in fine en caso de reanudacion del expediente expropiatorio.

Quinto. - La parcela 5, titularidad de S'Hostalet SA, cuenta con cargas. En concreto, constan a
dia de hoy 479 servidumbres consistentes, en base a una descripcion genérica, en garantizar el
acceso y disfrute a la orilla del mar.

Por tanto, el valor global de dichas cargas se detrae y, en consecuencia, se ha tenido en
cuenta a la hora de fijar la contraprestacion general de pago en especie determinada en este
convenio.

En este sentido, el Ajuntament de Calvia se compromete a dialogar con la asociacion o
asociaciones vecinales que tengan entre sus socios y socias a un numero considerable de las
personas propietarias de los derechos reales descritos en este apartado con el objetivo de
llegar a un acuerdo para mantener la naturaleza de los derechos que tienen actualmente en
dicha parcela.

Sexto.- Se trata éste de un convenio de planeamiento cuya finalidad es reordenar la zona de
referencia, la adquisicién de determinadas parcelas por el Ayuntamiento de Calvia, la fijacion
de la contraprestacion y, con ello, la finalizacién del expediente expropiatorio por mutuo
acuerdo. Incluye previsiones propias del convenio de planeamiento urbanistico regulado en el
articulo 98 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las Islas Baleares

En razén de lo expuesto, ambas partes convienen en suscribir el presente convenio sujeto a las
siguientes

CLAUSULAS

PRIMERA. - NUEVA ORDENACIQN DEL AMBITO: EXPROPIACIONES E INCREMENTOS
DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO

Apartado 1:

Mediante la firma del presente convenio las partes alcanzan un acuerdo con el fin de fijar los
tramites y contraprestaciones necesarias para finalizar el expediente expropiatorio por mutua
conformidad, lo que tendra lugar mediante la cesion de las parcelas que seguidamente se diran
a cambio de una contraprestacion en especie que precisara de una modificacion del
planeamiento. En tal sentido y sin perjuicio de las obligaciones que asumen las partes y entre
ellas la de la corporacién municipal de tramitar esta modificacién del planeamiento, las
cesiones y contraprestacion tendran lugar en el momento en que se atribuya mediante el plan

el nuevo aprovechamiento a las parcelas de las entidades ES MOLLET, S.A. Y S'HOSTALET,
S.L.

En tal sentido, una vez aprobada definitivamente la modificaciéon del planeamiento se procedera
a otorgar los instrumentos necesarios para que tenga lugar la cesién contemplada en este
convenio.

En consecuencia, S'Hostalet S.A. cedera, en el estado de cargas indicado, una vez aprobada
definitivamente la modificacion del planeamiento con los parametros que se contemplan en
este convenio al Ajuntament la propiedad de 15.740 m2 del ambito objeto de este acuerdo. Los
usos de dichos metros cuadrados de cesion se dividen en espacio libre publico (EL-P),



13.669,2 m2, y viario (V), 2.070,8 m2, y se distribuyen entre las diferentes parcelas de la
siguiente forma:

 1.917,7 m2 de la parcela 1.

~ 3.333,3 m2 de la parcela 2.

 905,6 m2 de la parcela 3. Constituye la totalidad de la misma.

~ 7.806,6 m2 de la parcela 5. Constituye la totalidad de la misma.

~ 35m2 de la parcela 6. Constituye una pequefia parte de la misma.
" 1.741,8 m2 de la parcela 8.

Todo ello conforme al documento adjunto numero 3, donde aparece grafiada la superficie
concreta afectada.

Apartado 2:

A cambio de la cesion de la propiedad de los terrenos del apartado anterior, el Ajuntament
otorga un incremento de aprovechamiento urbanistico a las parcelas 4, 6 y 8 que se concreta
de la siguiente forma (medido en superficie construida):

- Parcela 4 (correspondiente al Sporting Club de Tenis):

Calificacion de equipamiento privado deportivo (EQ-R1) de 15.349,60 m2 de suelo. La
edificabilidad existente amparada en licencia se ve incrementada con una superficie
construida de 2.168,80m2 lo cual supone una edificabilidad final total de 2.839,37 m2,
siendo su uso caracteristico el deportivo (5.5) pero con un uso compatible de
establecimiento publico (4.4) con un méximo de edificabilidad de 1.117m2. Asi pues, la
relacion de usos permitidos y su edificabilidad es la que se transcribe a continuacion:

- Uso deportivo (5.5): 1.722,67m2

- Uso establecimiento publico (4.4): 1.117,00 m2

- Total edificabilidad : 2.839,37 m2.
Edificabilidad : 0,185 m2/m2

- Parcela continua e indivisible 6 y 8 (correspondiente al Marineland):

Calificacion de equipamiento privado recreativo (EQ-R) de 14.350,40m2 de suelo. La
edificabilidad existente amparada en licencia se ve incrementada con una superficie
construida de 3.873,60m2, lo cual supone una edificabilidad final total de 4.950,88m2 ,
siendo su uso caracteristico el recreativo (5.10) y/o el sociocultural (5.1) pero con un
uso compatible de uso establecimiento publico (4.4) de maximo 1.079,64 m2. La
parcela 8 forma parte indivisible de la parcela 6 y su finalidad es albergar parte o la
totalidad los aparcamientos necesarios y obligatorios no pudiéndose ubicar ninguna
edificacion ni sobre ni bajo rasante. Asi pues, la relacion de usos permitidos y su
edificabilidad es la que se transcribe a continuacion:

- Uso recreativo (5.10)/sociocultural (5.1): 3.871,24 m2
- Uso establecimiento publico(4.4): 1.079,64 m2
- Total edificabilidad: 4.950,88 m2

Edificabilidad : 0,345m2/m2



Los usos que se acaban de describir y el aprovechamiento asignado tiene su origen en aquello
que Es Mollet y S'Hostalet SA tenian amparado en titulo habilitante y, en consecuencia, se
recupera la calificacion y los usos previos a la revision del PGOU del afio 2.000.

Todo ello conforme a los documentos adjuntos numeros 4, 5.6y 7.

Al precisar este aprovechamiento de una modificacion del planeamiento, ésta no se
materializard hasta tanto no se apruebe definitivamente una modificaciéon del Plan General del
término de Calvia, lo que constituye un requisito esencial para que operen las cesiones a que
se refiere este convenio y, por lo tanto, para que se produzca la finalizacion del procedimiento
expropiatorio por mutua conformidad, asi como las transmisiones de propiedad y entrega de la
contraprestacion. Hasta que tenga lugar esta aprobacion definitiva y cesion, no concluira el
procedimiento de justiprecio, ni tendréa lugar la transmision de la propiedad, ni su
contraprestacion.

Apartado 3:

La justificacion técnica de la nueva ordenacion del ambito y la viabilidad econémica de los
intercambios descritos se encuentra en el Informe técnico y de viabilidad economica del
convenio urbanistico de Costa d'en Blanes - Punta Negra gue constituye el documento adjunto
numero 8.

SEGUNDA. - EFECTIVIDAD DE LOS TERMINOS DEL CONVENIO Y SUPUESTO DE NO
APROBACION DE LA REVISION DEL PGOU

Una vez formalizado el convenio, S'Hostalet SA y Es Mollet se comprometen a no continuar
impulsando el expediente expropiatorio y, en consecuencia, a no remitirlo al Jurado Provincial
de Expropiacion Forzosa, con excepcion de los supuestos descritos en esta clausula relativo al
incumplimiento de los plazos de aprobacion de la modificacion del planeamiento por parte del
ayuntamiento.

Lo dispuesto en la clausula primera sera efectivo desde el momento que se apruebe de
forma definitiva la Revisiéon del Plan General, antes del otorgamiento de la licencia
urbanistica correspondiente, obligandose la Corporacion municipal a incluir en la Revision del
Plan o mediante una modificacion puntual estos aspectos en el futuro planeamiento.

Los plazos hasta obtener la aprobacion definitiva del PGOU en los términos de este
convenio son aquellos que establece el articulo 51 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de
Urbanismo de les llles Balears. Sin embargo, se establece un limite adicional consistente en
que la aprobacién definitiva se debe producir en un plazo maximo de tres (3) afios a contar
desde el dia de la suscripcion del convenio.

Transcurrido este plazo, S'Hostalet SA y Es Mollet, de forma conjunta, o separada
podran instar la modificacion puntual del PGOU para este ambito en los términos aqui
expresados o dejar sin efecto este convenio por incumplimiento municipal e instar la
continuacién de la expropiacion. En tal caso, el Ajuntament se compromete a tramitar la
modificacién puntual y aprobarla definitivamente en un plazo maximo de dos (2) afios desde
su solicitud. Ambas partes, de mutuo acuerdo, podran acordar prorrogar estos plazos por
periodos minimos de tres (3) meses.

Sin perjuicio de las obligaciones que asume la corporacion municipal para la tramitacion de la
modificacion del planeamiento, habida cuenta de las vicisitudes que todo procedimiento de
estas caracteristicas lleva aparejadas y con independencia de implicar su celebracion la
suspension del procedimiento de fijacion del justiprecio y la via para dar por finalizado el



expediente de justiprecio una vez cumplido integramente su contenido, las partes convienen
que la contraprestacion y cesiones a que se refieren este acuerdo, quede sujeta como
condicion suspensiva a la total adquisicién de los aprovechamientos acordados y transmisiones
de propiedad.

De no cumplirse dicha condicidn, las sociedades S'Hostalet S.A y Es Mollet S.A. quedaran
liberadas de cualquier obligacién y podran instar con total libertad la continuacion del
expediente de expropiacion y demas actuaciones que a su derecho conviniere.

En el caso de que no se realizara la aprobacion definitiva de la revisién del planeamiento
municipal de acuerdo a lo previsto en este acuerdo, por problemas ajenos a las dos partes
actoras afectadas, se aplicara lo dispuesto en el art 98.1 de Ia Ley 12/2017,de 29 de
diciembre, de Urbanismo de las llles Balears. En tal caso, quedaran las partes liberadas para
instar la continuacion o reinicio del expediente de justiprecio con la tasacion que corresponda.

De igual modo, transcurrido alguno de los plazos previstos en el parrafo segundo de la clausula
anterior sin que se haya aprobado definitivamente la modificacién de planeamiento recogiendo
las calificaciones urbanisticas, edificabilidades y usos que contempla el presente convenio,
S'Hostalet SA y Es Mollet, podran solicitar la reanudacion del procedimiento expropiatorio.

Asimismo, a efectos aclaratorios, se establece que las valoraciones econémicas empleadas en
el presente expediente de convenio son aceptadas por las partes Unicamente en consideracion
a la formalizacion del mismo y, por tanto, no les vincularan frente a terceros y, ademas,
quedaran sin efecto y no constituiran un acto propio de este Ayuntamiento, ni de los demaés
firmantes en caso de que se reanude el procedimiento expropiatorio, teniendo ambas partes
absoluta libertad para defender nuevas valoraciones en caso de que eventualmente se reanude
tal proceso.

TERCERA. - VALIDEZ Y VIGENCIA

Para su validez, el presente Convenio de Planeamiento Urbanistico queda condicionado al
preceptivo tramite de informacion publica y a su aprobacion por el Pleno del Ajuntament de
Calvia.

El presente Convenio tendra validez hasta que se cumplan por las partes las obligaciones
asumidas.

Con la aprobacion definitiva del Planeamiento en los estrictos términos y plazos
establecidos en este convenio, incluyendo su representacion grafica y ordenacioén (superficies,
usos, edificabilidades y aprovechamiento en general) contenida en los anexos, las partes
procederan a dar cumplimiento a lo estipulado en el mismo.

La transmision total o parcial por cualquier titulo de la titularidad de los inmuebles registrales
sefalados en el primero de este Convenio, no afectard a los derechos y obligaciones
establecidos en el presente, de tal modo que el nuevo titular quedara subrogado en la
totalidad de los mismos, hayan sido o no objeto de inscripcién registral, lo cual debe
hacerse constar en todos los documentos de transmision dominical o cesion de derechos
que al efecto se suscriban.

El incumplimiento de cualquiera de las obligaciones asumidas por las partes en virtud del
presente Convenio dentro de los plazos aqui recogidos implicara su resolucién con los efectos



que en su derecho procedan.

CUARTA. - NATURALEZA JURIDICA Y JURISDICCION.

De conformidad con lo establecido en el articulo 97.5 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre,
de Urbanismo de las llles Balears los Convenios urbanisticos tendran naturaleza juridico-
administrativa y las cuestiones relativas al cumplimiento, la interpretacién, los efectos y la
extincion de estos seran competencia del orden jurisdiccional contencioso administrativo.

En prueba de conformidad, firman el presente convenio, en duplicado ejemplar y a un solo
efecto, en el lugar y fecha arriba expresados.

AJUNTAMENT S'HOSTALET SAY ES MOLLET

Documentacion adjunta:
" Documento nimero 1: IDENTIFICACION PARCELAS
" 'Documento numero 2: PGOU VIGENTE
"~ Documento nimero 3: EXPROPIACIONES
" Documento nimero 4: PROPUESTA ORDENACION (SUELO)
" Documento niimero 5: PROPUESTA ORDENACION (TECHO)
" Documento nimero 6: SUP. INSTALACIONES EXISTENTES
~ Documento numero 7: PLANOS INFORMATIVOS

” Documento ndmero 8: INFORME TECNICO Y DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL CONVENIO
URBANISTICO COSTA D'EN BLANES — PUNTA NEGRA

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia (llles Balears)
Tel. 971 139 100. a/e: calvia@calvia.com 1
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ASUNTO: APROBACION INICIAL DEL CONVENIO PARA LA REMODELACION DEL FRENTE
MARITIMO DE COSTA D'EN BLANES

INFORME _JUSTIFICATIVO PARA SOMETER POR URGENCIA EL _ASUNTO DE
EFERENCIA A DICTAMEN EN LA 1SION INFORMATIVA

De acuerdo con lo previsto en el articulo 118.1 in fine del Reglamento Orgdnico Municipal del
Ajuntament de Calvia, se PROPONE:

Elevar el asunto de referencia por urgencia para su dictamen en la préxima Comisién Informativa
que se celebre, por los motivos siguientes:

1. Finalizacién de los plazos municipales a resolver

Los plazos para resolver por parte de esta administracién, incluidas las diversas solicitudes de
suspensiones del expediente solicitadas por las entidades impulsoras del expediente expropiatorio
por ministerio de ley, SHostalet S.A y Es Mollet, ya han transcurrido en este momento. Por tanto,
esta administracién se encuentra ante el riesgo de que las solicitantes de la expropiaci6n soliciten el
inicio del expediente expropiatorio ante el Jurado Provincial de Expropiacién Forzosa (JPEF), con
el peligro que objetivamente ello supondria.

2. Aumento de los intereses de demora

Las distintas leyes de presupuestos generales del Estado desde el afio 2017 fijan un porcentaje de
interés de demora anual del 3'75%. Dichos intereses comienzan desde la presentacién de la hoja de
aprecio, segun el articulo 142.2 de la LUIB. Las entidades en el expediente expropiatorio por
Ministerio de Ley que se sigue ante el Ayuntamiento presentaron la hoja de aprecio el pasado
29/12/2017. Por lo que dado el cardcter millonario de la posible expropiacién hace que cada dia los
intereses de demora aumenten considerablemente.

Por tanto, dado que este expediente de convenio urbanistico persigue el objetivo de finalizar con la
expropiacion por mutuo acuerdo y a coste cero, se hace mds que necesaria, y es realmente urgente,
su aprobacién lo antes posible.

Es por todo ello que se propone elevar la aprobacién inicial del presente convenio a dictamen de la
Comision Informativa por el tramite de urgencia.

El TAG de Urbanismo,
Bartolomé Pomar Miré

Calvia, a, 17 de febrero de 2022

El Teniente Alcalde Delegado de Urbanismo, Comercio y, Actividades
Marc Lopez Expésito.

C/ Julia Bujosa Sans, batle, 1. 07184 Calvia. llles Balears
Tel. 971 139 100 - ale: calvia@calvia.com
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INFORME JUSTIFICACION URBANISTICO-TERRITORIAL Y ECONOMICA

CONVENIO COSTA DEN BLANES
REMODELACION DEL FRENTE MARITIMO DE COSTA DEN BLANES

1.- OBJETO

El presente informe tiene por objeto Ia justificacién urbanistica, territorial y econdmica del convenio
formulado en el ambito de Costa den Blanes-Punta Negra en el marco de la Revision del Plan General
como un Ambito de Actuacién Urbanistica que reformula la situacién anterior con un nuevo planteamiento
mas acorde a las necesidades de regeneracion urbana actuales siguiendo los principios de sostenibilidad
ambiental, social y econdmica.

2.- SITUACION ACTUAL SEGUN PGOU-2000.

El ambito objeto del presente informe de 48.515,50m2 se encuentra actualmente calificado como Espacio
Libre Publico (EL-P), dicha calificacion se establece en el Plan General de 1991 y es mantenida por el
vigente Plan General del 2000.

En la franja comprendida entre Punta Negra y Portals Nous el Plan General vigente (PGOU-2000)
mantiene el planteamiento de un gran parque publico junto al mar calificado como EL-P. Dicha zona verde
de unos 72.100m2 incluye zonas verdes de propiedad municipal adquirida en el planeamiento anterior
(aproximadamente 24.100 m2) y unos 45.100 m2 pendientes de expropiar de los cuales 40.317m2 constan
en el Estudio Econédmico Financiero tal y como asi se indica en la ficha ELP-17.

PGOU-2000 Calificaciones en suelo urbano. CASU-20, CASU21.

PGOU-2000
Total EL-P : 72.100 m2

EL-P prop. Municipal : 24.100 m2
EL-P pte. expropiacion : 45.100 m2




(ficha actual EL-P 17: 40.317m2)

El ambito del convenio consta de 48.515,50m2 entre el espacio calificado como ELP y sistema viario (45.823,10m2
ELP+2.692,40m2 sistema viario).

De estos 45.823,10m2 calificados como ELP, 2.854m2 son actualmente de propiedad municipal y el resto de se encuentra
pendiente de expropiacion (42.969m2), que junto con la parte privada afectada por sistema viario (2.471m2) conforman
los 45.440m2 que se encuentran pendiente de expropiar por el actual PGOU dentro del ambito descrito.

Otros 2.167,59m2 actualmente calificados como ELP que se encuentran fuera del &mbito seran reformulados dentro del
marco de la revision del Plan General.

Ambito del convenio Costa den Blanes-Punta Negra: 48.515,50m2
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3.- INICIO EXPEDIENTE EXPROPIATORIO.

En fecha 3/12/2015 se presento escrito de advertencia, y en fecha 29/12/2017 se presenté hoja de aprecio
y la solicitud de iniciar el expediente de justiprecio por parte de los propietarios de las fincas afectadas
iniciandose asi el expediente de expropiacion.

El valor de |a hoja de aprecio presentado por la entidad S'HOSTALET referido a 30.179,00m2 resulta
ser: 62.779.408,65€

El valor de la hoja de aprecio presentado por la entidad ES MOLLET en lo que se refiere a 15.853m2
resulta ser: 35.438.041,78€

La suma de ambas resulta ser de: 98.217.450,43€



Dicha tramitacion se encuentra en suspension con el objetivo de poder formular el presente convenio
urbanistico a la espera de la incorporacién de la propuesta en el marco de la Revisién del Plan General
gue se encuentra en elaboracion.

4.- REVISION DEL PLAN GENERAL.

El 16 de junio de 2009 se aprob¢ definitivamente Ia adaptacién del Plan General del 2000 al Pla Territorial
de Mallorca y el 24 de septiembre de 2015 el Ayuntamiento de Calvia en Pleno aprobé por mayoria_iniciar
la Revisién del Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de Calvia, motivando, de manera
razonada, tal acuerdo.

El Pleno del Ayuntamiento, en fecha 24 de septiembre de 2015, aprobé el inicio de los trabajos de Revision
del Plan General de Ordenacion Urbana vigente desde el afio 2000. Dicho acuerdo se public en el BOIB
n° 154 de 22 de octubre de 2015.

En ese mismo Pleno también se aprobé el Programa de Participacién Ciudadana (PPC) en la Revision
del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) publicado en el BOIB n° 154 de 22 de octubre de 2015.

En el Pleno del 31 de marzo de 2016 se acuerda la aprobacién de exposicion publica de las Lineas Ba-
sicas de la Revisién del PGOU de Calvia cuyo documento técnico enumera las siguientes lineas a se-
quir:

01Modelo no basado en el crecimiento sino en la rehabilitacién y regeneracion urbana
02 Actuaciones estructurantes

03 Calificacion urbana y dimensionado

04 Modificacién del Sistema General Viario

05 Defensa y salvaguarda del litoral

06 Infraestructuras

07 Sostenibilidad y cambio climatico

08 Vivienda

09 Ordenacién de areas turisticas

10 Proteccién del Suelo Rustico y del Patrimonio

La Junta de Gobierno Local, en sesién extraordinaria celebrada el 23 de noviembre de 2017, acordd
someter a informacién publica por un periodo de dos meses la documentacion relativa el Avance de la
revision del Catalogo de Patrimonio. Este acuerdo se publicé en el BOIB nimero 146 con fecha de 30 de
noviembre 2017.

En el seno del Avance de la Revisién del Plan General de Calvia se plantea el Ecoducto de Costa d’en
Blanes dentro de las propuestas ambientales creando un corredor ambiental que a la vez consiga minimi-
zar el ruido que el paso de vehiculos genera hacia los sectores residenciales.

En la revisién del Plan General, dicha propuesta se incluye dentro de un Plan Especial de conectores
ambientales y paisajisticos planteado en todo el desarrollo de la autopista Palma-Andratx con el fin de
mitigar la barrera fisica que supone dicha infraestructura.



El documento de AVANCE también recoge dentro de las actuaciones estratégicas la remodelacién del
frente maritimo de Costa den Blanes con la prevision de adquisicion de zonas verdes y la regularizacién
de los equipamientos privados existentes deportivo (pistas de tenis: “SPORTING") y recreativo (delfinario

acuario: "MARINELAND").

Doc Avance: Remodelacion frente maritimo Costa den Blanes.




5.- PROPUESTA.

La propuesta de regeneracién urbana y remodelacion del frente maritimo Costa den Blanes-Punta Negra
consiste en la adquisicion de Espacios Libres Publicos estratégicos con potencialidad de posibilitar
conexiones perpendiculares verdes montafia-mar asi como longitudinales planteando el desdoblamiento
del itinerario que actualmente permite el Paseo Calvia con un itinerario peatonal en primera linea de mar

frente a los equipamientos privados.

La ordenacion recoge los usos existentes (equipamiento deportivo “SPORTING” y equipamiento recreativo
“MARINELAND")  posibilitando su modernizacion, ampliacion y reforma con criterios de mayor
permeabilidad en el frente de parcela y la necesidad de reordenar y arbolar los accesos y aparcamientos.
Los usos anteriores serdn los usos caracteristicos de cada parcela y ambas podran tener un uso

complementario destinado a establecimiento publico en su modalidad de bar, restaurante o café concierto.

Las parcelas lucrativas resultantes del ordenamiento son:

A) Equipamiento privado Deportivo EQ-R1:

Calificacion de equipamiento privado deportivo (EQ-R1) de 15.349,60 m2 de suelo. La
edificabilidad existente amparada en licencia se ve incrementada con una superficie construida
de 2.168,80m2 lo cual supone una edificabilidad final total de 2.839,37 m2, siendo su uso
caracteristico el deportivo (5.5) pero con un uso compatible de establecimiento publico (4.4) en

su modalidad de bar, restaurante o café concierto con un maximo de edificabilidad de 1.117m2

de techo.
Superficie :15.349.60m2
Uso deportivo (5.5) :1.201,04 +521,33= 1.722,67m2
Uso establecimiento publico (4.4): 1.117,00 m2
Total m2 techo :2.318,04 +521,33 = 2.839,37m2
Edificabilidad 10,185 m2t/m2s

B) Equipamiento privado Recreativo y/o Sociocultural EQ-R (Parcela discontinua e indivisible):

Calificacién de equipamiento privado recreativo (EQ-R) de 14.350,40m2 de suelo. La
edificabilidad existente amparada en licencia se ve incrementada con una superficie construida
de 3.873,60m2, lo cual supone una edificabilidad final total de 4.950,88m2 siendo su uso
caracteristico el recreativo (5.10) y/o el sociocultural (5.1) pero con un uso compatible de uso
establecimiento publico (4.4) en su modalidad de bar, restaurante o café concierto de maximo
1.079,64 m2 de techo. La parcela de 3.214,40m2 forma parte indivisible de la parcela de
11.136m2 y su finalidad es albergar parte o la totalidad los aparcamientos necesarios y

obligatorios no pudiéndose ubicar ninguna edificacion ni sobre ni bajo rasante.

Superficie 11.136m2+3.214,40m2 :14.350,40 m2
Uso recreativo (5.10)/sociocultural (5.1) :3.871,24 m2



Uso establecimiento plblico(4.4):731,78+347,86 : 1.079,64 m2
Total edificabilidad : 4.603,02+347,86 :4.950,88 m2
Edificabilidad :0,345m2/m2

En lo que se refiere a las zonas verdes, la propuesta incluye la obtencion de terreno por expropiacion
(15.740m2) para la configuracién de 3 Espacios Libres Publicos:

A) EL-P (10.086,1m2). Espacio Libre Publico (EL-P) con capacidad de albergar juegos infantiles,
pista deportiva y un espacio reservado para deportes acuéaticos de forma que los usos actuales
se mantengan y se mejoren las condiciones de iluminacion, accesibilidad y seguridad con
criterios de paisaje.

B) ELP (905,60m2). Espacio Libre Publico (EL-P) situado junto al equipamiento deportivo
“SPORTING" a través del cual se posibilitara el desdoblamiento del itinerario peatonal: por una
parte hacia el Paseo Calvia y por otra un itinerario peatonal frente a la costa.

C) ELP (4.877,40m2). Espacio Libre Publico (EL-P) remanente pendiente de expropiar existente
entre las alineaciones del anterior Plan General del 91 y la ejecucion de la carretera Palma-
Andratx.

El espacio libre privado existente ubicado entre las dos parcelas de equipamiento deportivo y recreativo
se encuentra a dia de hoy en un estado de degradacion debido a las carencias de inversion y
mantenimiento que probablemente derivan de su gestién puesto que se trata de una parcela de un dnico
propietario gravada con “479 servidumbres a favor de los solares que integran la urbanizacién Costa d'en
Blanes cuyas servidumbre son de uso y disfrute de dicha zona por parte de los titulares de los predios
dominantes, para el libre acceso a la orilla del mar”, teniendo en cuenta que dicho acceso al mar se

encuentra a dia de hoy garantizado a través de paso publico.

CONVENIO URBANISTICO COSTA DEN BLANES-PUNTA NEGRA
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6.- EVOLUCION HISTORICA DEL PLANEAMIENTO Y LICENCIAS.
JUSTIFICACION URBANISTICA Y TERRITORIAL.

Plan General 1971 — Plan General 1984:
Las calificaciones y usos derivados de planeamientos anteriores al Plan General del 91 permiten Ia
concesién de licencia de los equipamientos existentes: equipamiento deportivo (club de tenis) por una

parte y, restaurante y equipamiento recreativo (acuario-delfinario) por otra.

Plan General 1991:

A partir del Plan General de 1991 las parcelas que ocupan los equipamientos privados deportivo y
recreativo del ambito Costa den Blanes-Punta Negra se ven afectadas por la calificacion de EL-P por lo
que las construcciones e instalaciones existentes al amparo de una normativa anterior no tienen la
posibilidad legal de realizar obras de ampliacion o modernizacién, a la espera de una expropiacién por

parte de la administracion.




En lo que se refiere a las zonas calificadas como EL-P sefialadas en la zona por el planeamiento del 91,
se distinguen dos partes, las zonas verdes incluidas dentro de la Actuacién UA-4 que resultan ser zonas

verdes de cesion gratuita y obligatoria, y el resto sefialado ZV80 que se prevé por expropiacion.

Estas zonas verdes conformaban un gran parque costero frente al futuro desarrollo poblacional que
representaba la planificacion del ambito UPT-3 y el ambito PAU.PC situados en la parte superior de la
carretera Palma-Andratx y calificado como suelo urbanizable. Dichos ambitos de desarrollo son
suspendidos en fecha 11/11/1996 por el Consell Insular de Mallorca de forma que son clasificados como
suelo no urbanizable (ARIP-3). No obstante lo anterior , las zonas verdes del ambito urbano Costa den
Blanes-Punta Negra no se vieron afectados por tal suspensién y se mantuvo su clasificacion de zona verde

a pesar de la nueva situacion territorial sobrevenida y no prevista por el ente planificador.

Plan General 2000:

El Plan General del 2000 no reformula la situacién anteriormente descrita y mantiene las clasificaciones
anteriores en el ambito en Io que se refiere a las zonas verdes (EL-P) de forma que algunas de ellas ya
forman parte del inventario municipal por cesion y el resto consta a expropiar en el Estudio Econémico

Financiero con la ficha EL-P17 (40.317m2).
Planos PGOU-2000: CASU-20, CASU21.
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7.- JUSTIFICACION ECONOMICA.

A)

La obtencién de terrenos calificados como EL-P y sistema viario es a través de un convenio
expropiatorio en el que el justiprecio se fija en volumen edificable, entendido como un pago en especie
tal y como asi lo permite el articulo 43.1 del TRLS 7/2015 “si hay acuerdo con el expropiado, se podra
satisfaces en especie” el precio justo determinado conforme a los criterios de valoracion de dicha Ley

y del Reglamento de Valoraciones aprobado por el RD 1492/2011.

Para la evaluacion de |la propuesta del Convenio Costa den Blanes-Punta Negra se plantea la siguiente

metodologia de trabajo que se desarrolla en anexo adjunto:

1- Justificacién de las superficies del ambito.
a. Superficies de suelo del ambito.
b. Superficies de techo propuesta.
c. Supefficies de suelo a expropiar.
2- Marco normativo. Criterios generales.
3- Calculo de valores:
a. Calculo del valor unitario de repercusion para cada uno de los
usos que figuran en el Convenio. RD 1492/2011.
b. Calculo de los coeficientes de ponderacion art. 24 LUIB.
c. Calculo de la edificabilidad del ambito espacial homogéneo a
efectos expropiatorios de las zonas verdes publicas.
d. Estudios de mercado.

4- Valores expropiacion zonas verdes publicas y sistema viario.

5- Valor contraprestacion por incremento del aprovechamiento urbanistico lucrativo.
6- Calculo del valor de las servidumbres.

7- Balance y evaluacién de la propuesta del Convenio.

De dicho analisis y evaluacion se desprende que se trata de una actuacion equilibrada y a favor de la
Administracién en lo que se refiere a los valores de expropiaciéon y de contraprestacion segun el

resumen siguiente:
Valoracion de las expropiaciones:

En el siguiente cuadro se indica las Unidades de Aprovechamiento que reflejan el valor de los terrenos
expropiados indicando la superficie de los terrenos y aplicando los coeficientes de ponderacion
correspondientes segln su situacién respecto al mar (12 linea o 22 linea), y segun la edificabilidad
media de la zona urbanistica colindante siguiendo los criterios de la disposicion adicional

decimoprimera de la LUIB (Ley 12/2017 de Urbanismo de las llles Balears).

De dicho calculo se desprende el valor total de UAs: 5.458,507 UAs



AMBITO DEL CONVENIO: EXPROPIACIONES. VALORACION JUSTIPRECIO

Farcela ID catashal; Espaco ire Viario (V) TOTAL: Coel Coel Coet vAs 1
pUbfico (EL-P} ponderacién | pond én | edm
uso sacién media zona
Pluramitar:l | 1* inea:1 urbanistiea
UnifamiBiar: 2 linea: 0,37 | colindante
1.20
1 1858022DD6715N 1.8982 v 19.5m? 1.917,7 mi 1,20 037 035 248,342
{parte)
2 1858023DD6715N 29462 m2 387,1 m? 33333 1,20 047 0,35 431,662
[parte]
3 18580030D6726S 905.,6 m* 905,60 v | [ 0,51 461,856
5 2722002DD67265 7.806,6 P 780660 |1 1 0,51 3.981.386
6 2722003DD67245 - 35 m? 35 ] 037 0,51 6.604
5 2722023006725 12407 1.6292m° [ 174180 m | | 037 0,51 328,677
[ Tolat UAs 5.458,507

AMBITO DEL CONVENIO: USOS NO LUCRATIVOS A EXPROPIAR

USOS NO LUCRATIVOS: EXPROPIACION

Sup. suelo (m?S) UAs

13.669.20

2.070,80 5.458,507 UAs
15.740 m?

‘.' 5_ s - § o .!
Subtotal:

B) Valoracion de la contraprestacion a la expropiacién por incremento del aprovechamiento urbanlistico

lucrativo: UAs legalizacién+UAs ampliacion:

Se indican a continuacién el valor de las Unidades de Aprovechamiento que se desprende del
incremento de superficie edificable respecto a la superficie existente patrimonializada o amparada en
licencia, indicando los usos vinculados al incremento de superficie.

AMBITO DEL CONVENIO: USOS LUCRATIVOS A REGULARIZAR + AMPLIACION (SUELO/TECHO/UAS)

LS LICRATIVOS: REGULARILD N+ ARPUACIC
Calficackim: Sup.  maL | Coeficiente Sup. méo. Sup egal Sop. Coel UAs up, UAs
olo (M) edificablidod | lecho
tm?1/m's) {mT) oggzablo uso logarakty
(m2)
[ 1539emz 9SS | Deporivo: | &Zioam | 2nm 06 138 |G G
\.r2247
Reskourante: om ?I7me | i 200 e o0
1.177.00
Sub Told: | suo Tolak | SuG Tolak Sub Tefar Sub  Total: | Sub Total:
2.431.47 m2 671 04 v 1.147 1,055 1.021.3 m* 692.98 uos
14.350 40 0.345 Dellinario: 816,40 m* 23350 m 0.3 LV16.64 500 m a7
m2 387124
Resionmande: 260,88 m* 270,00 m* i 27009 547,86 m* 547,86
1.078.83
Sub Tolak | sub Tolak | Sub Totat Sub Tetal: Sub Totak: Sub Tolal:
4.950.07m2 1.077.286m* | 282529 m* 218413 1.047.84m2 | 92284 uas
70000 0,342 7. 7HY. 74 M2 f&31m' | AFTI Y m' | AMLTIUAL | 204749 m' | DA1EBA UAS

Tolol UAS 4 B57.57 VAs

De dicho resumen se desprende el valor total de UAs correspondientes a la contraprestacion:
54.857,57 UAs.

C) Balance UAs:

En el balance de UAs que se describe a continuacion se debe tener en cuenta que una de las parcelas

a expropiar esta grabada con 479 servidumbres de uso y disfrute para el acceso al mar.

Cargas

Sobre esta finca existen constituidas como predio sirviente 479 servidumbres en favor de los solares que '
ntegran la urbanizacion Costa d” en Blanes cuyas servidumbres son de uso y disfrute de dicha zona por
e de los titulares de los predios dominantes, para el libre acceso a la orilla del mar,




Se hace una estimaciéon del valor de las servidumbres tnicamente a efectos del presente convenio
sin que esta estimacién sea vinculante para el Ayuntamiento a otros efectos (en especial para su
eventual extincién), puesto que, tal y como se explica en el anexo | de “justificacion econémica” se
considera que el valor de las servidumbres es un valor simbdlico de dificil cuantificacion con tendencia
a ser nulo y que atiende mas a la ostentacion del titulo habilitante que al valor material del derecho
otorgado, el cual resulta ser completamente compatible, desde el punto de vista factico, con el nuevo
planeamiento e incluso con mejora de las condiciones del derecho anterior teniendo en cuenta que el
derecho de disfrute y acceso al mar podra seguir ejerciéndose y en mejores condiciones que

actualmente.

El valor que a efectos del presente convenio se asigna a dichas servidumbres es de un 5% respecto

a su valor total, teniendo en cuenta la posibilidad de que éste pueda ser menor.

VALOR ESTIMADO SERVIDUMBRES

% ESTMADO SOBRE VALOR | UAS Valor de repercusién | Valoracion €
EXPROPIACION PARCELA 5 phuritaviar

5% (sobre 3.981.366 uas) 199,068 UAS | 4.833,68€/m2 962.231.01€ |

Como consecuencia de las consideraciones anteriores, el balance final de las UAs resulta ser de
401,929 UAs en beneficio del Ajuntament.

BALANCE UAS: EXPROPIACION/REGULARIZACION INSTALACIONES EXISTENTES + AMPUACION

BALANCE UAs | Expropiacion Legalzacion Ampliccién
Propledad Servidumbres

(EL-P+V] +5.259.499 uvas | +199.068 vas

Sporting 1055uas __—622.98 uas

Marinelond -2.186.73 vos -922.86 vas

Subtotal uas +5.458.507 vas . -4.857.57 ux

TOTAL +400,937 UAS

BALANCE: -

Balance UAs convenlo Vailor Uos Valor €

+5.259.499 -4.857.57 = 401,929 vas 4.833.40€/m2 +1.942.795,18€

8.- CONCLUSION.

El convenio plantea |a posibilidad de conjugar la propuesta urbanistica acorde a las necesidades actuales

dentro del proceso expropiatorio en el marco de la Revisién del Plan General.

Dicha propuesta urbanistica propone por un lado la adquisicién del Espacio Libre Publico de la parcela
situada entre los equipamientos privados existentes ademas de otros EL-P incluidos en el ambito (total a
expropiar: 15.740m2) y por otro lado plantea la inclusién en el ordenamiento de los equipamientos

existentes construidos al amparo de una normativa anterior que posibilite la regularizacién y la ampliacién



que requiere la modernizacion de los mismos todo elio como una Actuacién Urbanistica de regeneracion

urbana.

Se propone un Ambito de Actuacion Urbana (AAU) de volumetria especifica segun el cual la parcela de
15.349,60m2 de suelo calificada como EQ-R1 tiene atribuidos 1.722,67m2 de uso deportivo y 1.117,00m2
de uso establecimiento publico (bar, restaurante o café concierto); mientras que la parcela discontinua de
14.350,40m2 de suelo calificada como EQ-R tiene atribuidos 3.871,24m2 de uso recreativo y 1.078,83m2

de uso establecimiento publico (bar, restaurante o café concierto).

A las condiciones anteriores se suman otras condiciones de tratamiento del espacio urbano derivadas del

documento de revisién de plan general.

9.- ANEXOS. El presente informe se complementa con los documentos anexos adjuntos:

= Anexo I: Justificacion econémica.
= Anexo lI: Evolucién urbanistica: planeamiento y licencias.
= Anexo HI: Anexo fotografico y resumen dosier propuesta.
Calvia, 28 de enero de 2022
Magdalena Rosselld Forteza

Cap de Servei Oficina Revisio Pla General
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ANEXO I: JUSTIFICACION ECONOMICA.

Anexo al INFORME DE JUSTIFICACION URBANISTICA Y ECONOMICA CONVENIO COSTA DEN BLANES
REMODELACION DEL FRENTE MARITIMO DE COSTA DEN BLANES

El presente convenio plantea la posibilidad de obtencion de suelo (zonas verdes y sistema viario) por
expropiacion acordando el pago del precio justo en especie a través del incremento del aprovechamiento
lucrativo que aporta la modificacion del planeamiento con la recalificacion de dos parcelas actualmente
calificadas como EL-P que pasan a ser calificadas como Equipamiento Privado (EQ-R1 y EQ-R).

Para evaluar la propuesta del Convenio de Costa den Blanes-Punta Negra se plantea la siguiente

metodologia de trabajo:

1- Justificacion de las superficies del ambito.

a.

b.

c.
d

Superficies de suelo del ambito.
Superficies de techo propuesta.
Superficies de suelo a expropiar.

2- Marco normativo. Criterios generales.

3- Cidlculo de valores:

d.

Calculo del valor unitario de repercusién para cada uno de los
usos que figuran en el Convenio. RD 1492/2011.

Calculo de los coeficientes de ponderacion art. 24 LUIB.
Calculo de la edificabilidad del ambito espacial homogéneo a
efectos expropiatorios de las zonas verdes pliblicas.

Estudios de mercado.

4- Valores expropiacion zonas verdes publicas y sistema viario.

5- Valor contraprestacion por incremento del aprovechamiento urbanistico lucrativo.

6- Calculo del valor de las servidumbres.

7- Balance y evaluacién de la propuesta del Convenio.

1.- JUSTIFICACION DE LAS SUPERFICIES DEL AMBITO.

Se describen a continuacion las superficies tenidas en cuenta en el presente convenio.

a. Superficies de suelo del ambito.

1. Identificacion parcelas

2. Superficies suelo segln situacion inicial (PGOU vigente)
3. Superficies suelo segun ordenacion propuesta.



1

IDENTIFICACION PARCELAS

Identificacién parcelas

| TOTAL AMBITO

Ambfto Punia Negra
Parcela: | ID catastral: Inscripcion reghtral/Propledad: Superficle afectada:
1 1858022DD67 15N [parte| | Anca 8215, Tomo 4393, Ubro 193, Folio 191 / S'THOSTALET, 5.A 19177 m?
2 1858023DD67 15N [pari=] | Anca 8215, Tomo 4393 . Lbro 193, Follo 191 / S'"HOSTALET. 5.A 3.333,3m?
SURBTOITAL SUEED: | 5251 m* (10,8%)
Amblito Costa den Bianes
Parcela: | ID catashral: Inscripcion registral/Propledad: Superficle afectada: \
3 1858003DD4726S | Finca 58034, Toma 4139, Lo | 300, Fofio 213 [ S"HOATALET, S.A 905,6 m* \
_ | Finca 8215, Tomo 4396, Libro 193, Folio 191 / STHOSTALET, S.A
4 2722001DD47265 | Finca 21070, Tormo 1413, Lo 379, Folio 74 1 ES MOLLET, 5.4 15.349.6 m?
5 27220020067268 | Anca 7463, Tomo 3450, Libro 142, Folio 245 / S'THOSTALET, §.A 7 806,64 m?
{Cargas: 479 servidumbres de uso y disfrule para el libre acceso al mar en favor de
los fitulares de los solores aue Integran la urb. Costa den Blanes)
é 2722003DD6726S | Finca 8477, Tomo 566, Libro 159, Folio 203 11172V me
{Cargas: derecho de arendamilento por plazo de 30 aflos a favor de ka entldad
Morinelond. 5.A) / S'THOSTALET, S.A
7 2722019DD67265 | Inventario Municipal Blenes Inmuebles: Epigrale 1.6, Numero orden: § [adqubicion: | 3.075,5 m*
Proyecto compensaclén Plan Parclal Costa den Blanes) / AJUNTAMENT DE CALVIA
8 2722023DD67265 | Finca 8477, Tomo 544, Libro 142, Folio 245 4.956,2m*
{Cargas: derecho de arrendamiento por plazo de 30 afos a favor de la entidad
Morinelond, $.A) / S'HOSIALEL, 5.A
SUBTOTAL SUELO: | 43.244 5 m* (B%,2%)
il Superficie:

i

~ TOVALSUELO: | 48.515.50 m* (100%) |

2 Superficies suelo sequn situacion inicial (PGOU vigente)

SITUACIKON INICIAL (PGOV vigente):

Ambito Punta Negra
Parcela: | ID catasiral: SUELO URBANO Superficie
{suelo):
1 18580220067 15N [parte) 598, 1l 1.917.7 m2
2 18580230D46715N (porte] 29462 m2 387.1 m? 3.333.3 m?
SUBTOTAL SUELO: ; 5251 m* (10,8%)
Ambito Costa den Bianes
Parceka: | ID catastral SUELO URBANO Superficie
No lucrativa (suelo}:
3 18658003D0D47265 828 m?2 77,6 md 05,6 m?
4 2722001DD67 263 14.332,6 m? 1.017 m? 15.349,6 m?
5 2722002DD67 263 7.806.6 m?2 — 7.806,6 m2
é 2722003D0D46726S 11171 m2 - 1171 m?
7 2722019DD67265 2854 m? 221.5m? 3.075,5m?
8 2722023DD67265 3.986.5 m? 969.7 m? 49562 m?
SUBTOTAL SUELO: | | 43.264.5m* [89.2%)
TOTAL AMBITO Superficie
{suelo):
TOTAL SUELO: | T48.515.50 m? (100%)




3 Superficies suelo segun ordenacién propuesta.

AMBITO DEL CONVENIO: PROPUESTA DE ORDENACION (SUELO)

Ambito Punita Negra
Parcela: | ID catastro: | SUELO URBANO {5U) [ superficie
Mo lucratfivo {suelo)
] 1858022DD67 15N {parte] | 1898.2m2 | 19,5m? iszrm
2 18580230047 15N [parte] | 2.946,2 @ /7.1 m? 3.333.3m?
SUBTOTAL SUELO: 4.844,40 m? 404,80 m?® 5251 m*
Parcela: | (D catastral: | SUELO URBANO (5U) Superficie
Lucrafiva {suelo}:
Usos s, 65
tprincipal 5.10/4.4)
caracesfsicosacimaaia
compaiibie)
3 1858003DD47243 | 905.6 m2 = - - = 905.6 m?
4 27220010D67265 | — = 1534096m | — -~ 15.349.6 m2
5 2722002006728 | 78066 M2 | — - = = 7.806.6 m2
3 7720030067268 | — 35y - 1.036m2 |~ 11171 m?
7 2722019DD67268 | 2279.5m2 | 796m2 = - - 3.075,5 m?
8 2722023DD67265 | 12,6 m? 1.629.2 @ — - 32144m* | 49562 m?
11.104,30 m2 | 2.460,2 ma 15.349,6 m? 14.350,40 @
SUBTOTAL SUELO: | No lcrativo SU: 13.564,50 m? Lucrafivo SU: 29.700 m?2 | 43.264,50 m*
TOTAL AMBIO | SUELO URBANO [SU) Superficie (suelo):
i Lucrativa
15.948, 2844,80
Total no ucrativo SU: 18.815,50 m? Total lucrativo SU: 29.700 m?
TOTAL SUELO: 48.515,50 m*

b. Superficies de techo del dmbito.

En el siguiente resumen se indican las superficies existentes en la parcela donde actualmente se sittia
el equipamiento deportivo “SPORTING” y el equipamiento recreativo “MARINELAND" segln
documentacion aportada por la propiedad.

Segun andlisis realizado las superficies existentes se componen de las siguientes superficies.

- Superficies amparadas en licencia.

- Superficies no amparadas en licencia ilegalizables por
encontrarse afectadas por servidumbres de costas.

- Superficies no amparadas en licencia no afectadas por los limites
de costas y por tanto susceptibles de ser legalizadas.

Con el presente convenio se consideran patrimonializadas las superficies existentes amparadas en
licencias y se considera un aumento de aprovechamiento lucrativo el aumento de edificabilidad
aportado por el futuro planeamiento respecto a lo existente incluyendo la superficie susceptible de
legalizacion y la superficie susceptible de ampliacion.



C.

RESUMEN SUPERFICIES: SPORTING

we Sn wa R ) SUn.a reguianzar W . 3UF FANAL
Actuates Actuaes Actuales Actusales amphkacibn
amparadas en Beencia Totasas NC Legates ¥a
legalizobies | regusarzar
costas
SoRG. Depamvo: Depathu,
(P 501 pla= 207,80 m2 [100%) (P pi=52090 M2 [phl | 436,40m2 1.818,51m2 | CEsciing. 290 m2 ReEpae: 621,43 Deparivo:1.722 47m2
(il PP= 980,40 m2(100%) oRG 1.93401 m2 m2
PP} p 2° p= 83.04 (10056} Restauronie: 7y 7z Restaurante:1.117m2
15 2002
TOTAL 471.04m2 2454.91m2 S34. 402 I-B1Estme | 1147 47m2 1021, 45m2 LBINAT M2
RESUMEN SUPERFICIES: MARINELAND
W [ W Wa U a reguiaioe an SUF ANAL
Adlvales Achuales Actuales Actuagles amphiacibn
amparadas en cencia totaies NO legaizanies Legaes +
coftoe 2 reqizar
Soneiaoa . R
Dafinario Daifinario Dafinaric Delfinanc Desfnario Dafinaic Delfinario
100%= 703,70 m2 100%= 2,967,353 m2 1009%6= - Tota= 3.971,40m2. Toral= 2.555 202 S00w2 3.671,24mz
50%= 112,70 m2 50%= 583,85 m2 5006= 279, 60m2
Tata= 818, 40m2 Tol= 3.65) . 20m2 Total= 279,.60m2
Restaurante Restaunante Restaurante Restawrante Restaurante Restourante | Restaurante
100%= B1.48 m2 100%= 597,88 m2 100%= 72,61 m2 Tors= 531,768 m2 Total= 270,90 mz 47,66 m2 1.078.83mz
50%= 179,40 m2 50%= 311,95 m2 50%= 305,24 m2
TowaF 260,38 m2 Tota 909,83 m2 Tota= 373,05 M2
Aporcomentc: 83 plazas
TCTAL 1.077 38ma 4.531.03m2 457,85 190338 m2 2835 3¥m2 1,047 342 4.950,07 M2

Superficies de suelo a expropiar.

Se indica a continuacion la superficie de suelo a expropiar calificada como zona verde o sistema
viario segun la ordenacién propuesta.
No consta en el cuadro adjunto la superficie calificada como zona verde o sistema viario que ya

es de propiedad municipal.

AMBITO DEL CONVENIC: SUPERFICIE EXPROPIACIONES

Ambito Punta Negra

Parceta: | ID catastral: SUELO URBANCO (SU) Superficie
No lucrative {suelo):

Dokcate
1 1858022006715N (parte) | 1.898,2m? 19.5m? 1.917.7 m?
2 18580230D67 15N (parte] | 29462 m?2 387.1 m? 3.333.3 m?
SUBTOTAL EXPROPIACION SUELO: 4.844.40 m? 406.60 m?2 5251 m*

Ambito Costa den Blanes

Parceta: | ID catastral: SUELC URBANO (SU) Superficie
No lucrativo {suelo):

3 1858003DD67265 905,60 m?

5 2722002D0567265 7 804,60 m?

6 2722003DD467265 - 35 m? 35 m?

8 2722023DD67263 112,6 m? 1.629.2m? 1.741,80 m2

SUBTCTAL EXPROPIACION SUELO: 8.824.80 m? 1.664.20 m? 10.489 m*

TOTAL

AMBITO

Superficie (suelo)

TOTAL EXFROFIACION SUELO AMBTTO CONVENIO:15.740 m® (32.4% del dmbifo)

TQTAL AMBITO CONVENIO:

48.515.50 ¥ {100,




2.- MARCO NORMATIVO. CRITERIOS GENERALES.

Para el célculo de los valores de expropiacion y el célculo de los valores de la contraprestacion por
incremento de aprovechamiento lucrativo se ha tenido en cuenta la siguiente legislacion:

Reglamento general de la Ley 2/2014 de ordenacion y uso del suelo, para la Isla de Mallorca.
Ley 12/2017 de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears.

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

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

Reglamento Ley 4/2014.
Articulo 68

Determinaciones estructurales relativas al aprovechamiento urbanistico de los ambitos o sectores

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

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

3. Para la determinacion del aprovechamiento de cada ambito o sector en funcion de las intensidades,
derivadas de la tipologia y densidad aplicada, y los usos globales sefialados a los terrenos no destinados a
viales, parques y jardines publicos y otros servicios y dotaciones de interés general, homogeneizados segtin
sus valores relativos, el plan general debera establecer:

a) Para cada zona correspondiente a cada uso, tipologia v densidad, segtin el valor inmobiliatio atribuido,
un coeficiente que exprese el valor gue el plan atribuya a cada uso en relacion con el resto.

b) Para cada sector o ambito, un coeficiente que refleje globalmente las diferencias existentes enire los
diferentes seclores, determinadas por las circunstancias siquientes:

12, Situacion respecto a los sistemas generales y el resto de elementos urbanos significativos.

2% Caracteristicas del suelo y la incidencia en el coste de la urbanizacién y de la edificacion.

32 Cualquier otra circunstancia que, a estos efectos, se considere de relevancia.

4. El coeficiente de homogeneizacion de cada zona se obtendra multiplicando el coeficiente asignado de
conformidad con lo dispuesto en la letra a) del apartado 3 anterior, por el coeficiente que corresponda al
sector donde esta situada. Este coeficiente se podra ajustar especificamente para alguna zona concreta en
la que concurran circunstancias especiales, para lograr una valoracion relativa mas adecuada.

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

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

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

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



a)

b)

c)
d)

a)

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

Ley 12/2017. LUIB.
Articulo 24. Definicién y determinacion del aprovechamiento urbanistico objetivo, publico, medio y
subjetivo de una actuacién.

1. El aprovecharniento urbanistico, medido en unidades de aprovechamiento (ua), sera el parametro que:
a) Represente el contenido juridico-urbanistico atribuido por el planeamiento a un suelo concreto.
b) Determine el contenido econémico del derecho de propiedad.

2. El aprovechamiento urbanistico objetivo de una parcela o de un ambito espacial de ordenacion concreto
se determinaré mediante la_suma de Jos productos de las edificabilidades (m* de techo)

correspondientes a cada uno de los usos detallados de los que sean suscepltibles, multiplicada por

los_coeficientes de ponderacién (ua/m? de techo) respectivos, calculados conforme a lo que

establece el apartado 6 de este articulo.

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

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

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

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

6. Los coeficientes de ponderacion relativa entre usos (ua/m2 de techo) se determinarin por
referencia al uso caracteristico, que serd el que disponga de mayor edificabilidad atribuida en la

actuacion urbanistica y al que se le asigne el valor de Ia unidad (1 ua/m2 de techo). A los restantes
usos detallados previstos en la actuacién, se les asignaran valores de comparacion con la unidad,
determinados en proporcién a los diferentes valores de repercusion de suelo (€/m2 de techo)

correspondientes a cada uno de esos usas, de acuerdo con los resultados de un riguroso estudio

de mercado acreditado por un perito tasador experto y de reconocida competencia o por una

sociedad de tasacion homologada oficialmente.

Real Decreto Legislativo 7/2015
Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones

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

La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios v cargas u olras precisas para la ejecucion de
la ordenacion tertitorial y urbanistica en las que la valoracién determine el contenido patrimonial de faculta-
des o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.
La fijacién del justiprecio en la expropiacién, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la legislacién que la
motive.

La fijacién del precio a pagar al propietario en Ia venta o sustitucién forzosas.

La determinacién de la responsabilidad patrimonial de la Administracién Pablica.

Las valoraciones se entienden referidas:
Cuando se trate de las operaciones contempladas en Ia letra a) del apartado anterior, a la fecha de iniciacién
del procedimiento de aprobacion del instrumento que las motive.



b)

c)
d)

Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacion del expediente de justiprecio indivi-
dualizado o de exposicién al ptiblico del proyecto de expropiacién si se sigue el procedimiento de tasacién
conjunta.

Cuando se frate de Ia venta o suslitucion forzosas, al momento de la iniciacion del procedimiento de decla-
racién del incumplimiento del deber que la motive.

Cuando la valoracion sea necesaria a los efectos de determinar la indemnizacién por responsabilidad pa-
trimonial de la Administracién Puablica, al momento de la entrada en vigor de la disposicién o del comienzo
de la eficacia del aclo causante de la lesién.

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

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

La seleccion de comparables, que tendra como objetivo la identificacion de testigos que permitan la
determinacion del valor, se llevara a cabo con un grado de certidumbre suficiente para establecer el valor
de sustitucién en el mercado del inmueble objeto de valoracion. A tal efecto, en la seleccion de los
comparables deberan tenerse en cuenta las siguientes condiciones de semejanza o equivalencia basica:

a) Localizacion.

b) Uso.

¢) Configuracion geométrica de la parcela.

d) Tipologia y parametros urbanisticos basicos.

€) Superficie.

) Antigliedad y estado de conservacion.

g) Calidad de la edificacion.

h) Gravamenes o cargas que condicionen el valor atribuible al derecho de propiedad.
i) Fecha de toma de datos del comparable.

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

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

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

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

1-p
1-pi.F

W =Vv.

Siendo:

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

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

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

B = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacién del inmueble objeto de valoracion.

Bi = Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacién de la muestra.

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

3. Tanto la seleccién de comparables como la homogeneizacién de los precios y su consideracién en la
estimacién del valor de mercado, debera justificarse, expresamente, sobre la base de criterios objetivos y
racionales. A tales efectos, se dara prioridad a las valoraciones determinadas en procesos estadisticos
respecto a las estimaciones basadas en la experiencia de los tasadores.

Los informes técnicos de valoracién deberan incluir la documentacion relativa a la seleccién de los



comparables, asi como los criterios de homogeneizacién utilizados para su correccion. Dicha informacién
debera ser lo suficientemente precisa para poder justificar, de forma independiente, los valores estimados
de mercado determinados en las tasaciones que, en su caso, hubieran sido realizadas por las partes.

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

R.D.1492/2011
Articulo 22. Valoracién en situacién de suelo urbanizado no edificado.

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

VS = Y E- VRS,

Siendo:

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

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

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

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

Vv

VRS = m \d
Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por
metro cuadrado edificable.
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y
promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacion de la edificabilidad.

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

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

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

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

Todos los valores deberéan estar referidos a la fecha que cormesponda segtin el objeto de la valoracién en
los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

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

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

Siendo:

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

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

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas pendientes, en euros.
TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.



La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este Reglamento, seréa
la ultima referencia publicada por el Banco de Esparia del rendimiento interno en el mercado sectindario de
la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar
el beneficio de la promocién en este Reglamento, se fijara en funcién de los usos y tipologias
correspondientes atribuidos por la ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes
establecidos en el cuadro del Anexo 1V de este Reglamento en funcién del tipo de inmueble sin que pueda
ser superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales.

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

R.D.1492/2011
Articulo 21. Edificabilidad media del ambito espacial homogéneo.
A los efectos de lo dispuesto en el apartado tercero del articulo anterior, para determinar la edificabilidad
media del ambito espacial homogéneo se aplicard la siguiente expresion:
> 3 hs\.ms'
EHIS SA-SD
Siendo:
EM = Edificabilidad media del ambito espacial homogéneo, en metros cuadrados edificables por metro cua-
drado de suelo.
Ei = Edificabilidad asignada a cada parcela i, integrada en el ambito espacial homogéneo, en metros cua-
drados edificables por meiro cuadrado de suelo.
Si = Superficie de suelo de cada parcela i, en metros cuadrados.
VARSI = Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso asignado a cada parcela i, en euros por metro
cuadrado de edificacion.
VRSr = Valor de repercusién del suelo correspondiente al uso de referencia adoptado por la legislacion
urbanistica para la comparacion con el resto de usos, en euros por metro cuadrado de edificacion.
SA = Superficie de suelo del ambito espacial homogéneo, en metros cuadrados.
SD = Superficie de suelo dotacional publico existente en el ambito espacial homogéneo ya afectado a su
destino, en metros cuadrados.

Ley 12/2017. LUIB.

Disposicion adicional decimoprimera. Valoraciones urbanisticas.

1. A los efectos exclusivos de determinar el uso y la edificabilidad de referencia del suelo urbanizado que
no tenga asignada edificabilidad o uso lucrativo por la ordenacion urbanistica, se considerard como ambito
espacial homogéneo:

a) En aquellos casos en que este suelo esté delimitado, porque provenga de un planeamiento parcial o esté
insertado en una unidad de actuacion, el ambito espacial coincidira con el de estas delimitaciones.

b) En los casos restantes, el ambito espacial serd el de las zonas urbanisticas de usos lucrativos
limitrofes con este suelo y si todas ellas fueran de uso no lucrativo, el ambito abarcaria las zonas
urbanisticas de usos lucrativos limitrofes con estas.

2. A los unicos efectos de la remision que hace el articulo 5.3 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de suelo, respecto de la definicién que del
concepto de ruina fisica haga la legislacion urbanistica autonémica, se establecera que un edificio o una
parte de este se encuentra en situacion de ruina fisica cuando, independientemente de que no haya expe-
diente administrativo correspondiente de declaracion de ruina, resulte manifiestamente inhabitable por estar
derruido o semiderribado.

3.- CALCULO DE VALORES.

Se indican los valores calculados para poder obtener de una parte el valore de las expropiaciones y por
otra el valor de la contraprestacion aportada por el incremento de aprovechamiento urbanistico.

a. Calculo del valor unitario de repercusiéon para cada uno de los usos que figuran en el
Convenio. RD 1492/2011.



La propuesta califica como usos lucrativos las siguientes parcelas:

Equipamiento privado Deportivo EQ-R1:

Calificacién de equipamiento privado deportivo (EQ-R1) de 15.349,60 m2 de suelo. La
edificabilidad existente amparada en licencia se ve incrementada con una superficie
construida de 2.168,80m2 lo cual supone una edificabilidad final total de 2.839,37 m2,
siendo su uso caracteristico el deportivo (5.5) pero con un uso compatible de
establecimiento publico (4.4) en su modalidad de bar, restaurante o café concierto con
un maximo de edificabilidad de 1.117m2 de techo.

Superficie :15.349.60m2

Uso deportivo (5.5) :1.201,04 +521,33= 1.722,67m2
Uso establecimiento publico (4.4):1.117,00 m2

Total m2 techo :2.318,04 +521,33 = 2.839,37m2
Edificabilidad : 0,185 m2t/m2s

Equipamiento privado Recreativo y/o Sociocultural EQ-R
(Parcela discontinua e indivisible):

Calificacion de equipamiento privado recreativo (EQ-R) de 14.350,40m2 de suelo. La
edificabilidad existente amparada en licencia se ve incrementada con una superficie
construida de 3.873,60m2, lo cual supone una edificabilidad final total de 4.950,88m2
siendo su uso caracteristico el recreativo (5.10) y/o el sociocultural (5.1) pero con un
uso compatible de uso establecimiento publico (4.4) en su modalidad de bar,
restaurante o café concierto de maximo 1.079,64 m2 de techo. La parcela de
3.214,40m2 forma parte indivisible de la parcela de 11.136m2 y su finalidad es albergar
parte o la totalidad los aparcamientos necesarios y obligatorios no pudiéndose ubicar
ninguna edificacion ni sobre ni bajo rasante.

Superficie 11.136m2+3.214,40m2 :14.350,40 m2
Uso recreativo (5.10)/sociocultural (5.1) :3.871,24 m2
Uso establecimiento publico(4.4):731,78+347,86 : 1.079,64 m2
Total edificabilidad :4.603,02+347,86 :4.950,88 m2
Edificabilidad :0,345m2/m2

Los valores unitarios de repercusion a calcular seran, los de los usos previstos en el Convenio,
que son los siguientes:

44.

5.1.

USO DE ESTABLECIMIENTOS PUBLICOS

Incluye las actividades de uso colectivo integradas en el sector de la restauracién y
destinados a recreo, expansion, relacion y diversion del conjunto de la poblacion. Se
incluyen en este uso los establecidos en el Grupo IV del Anexo del Reglamento de Policia
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas (R.D. 2186/1982, de 28 de agosto),
tales como restaurantes, cafeterias, bares, café concierto y tablaos, salas de fiesta, de
baile y de exposiciones y conferencias etc., asi como los que a continuacion se relacionan,
aln cuando pertenecen a otros grupos del nomenclator del citado anexo: Cinematagrafos,
boleras, gimnasios, salas de juego de azar ( salas de bingo, de magquinas recreativas y
de azar), salas de fiesta, discotecas y salas de baile y similares, reguladas como
empresas luristicas de no alojamiento, en su modalidad de oferta complementaria, en el
articulo 32 y siguientes de la Ley 2/1.999 de 24 de marzo, general turistico de las llles
Balears.

SOCIO-CULTURAL

Son actividades destinadas a la custodia, transmision y conservacion de los
conocimientos, exhibicion de las artes, la investigacion, las actividades socioculturales,
de relacion o asociacion, asi como aquellas otras actividades complementarias de la



principal. Se incluyen, a titulo de ejemplo, Casas de Cultura, Palacios de Congresos y
exposiciones, bibliotecas, archivos, museos, salas de exposiciones, centros de
asociaciones vecinales, culturales, agrupaciones civicas, sedes de clubes, etc.

5.5. DEPORTIVO
Son actividades destinadas a la practica, ensefianza o exhibicién de especialidades
deportivas o de cultura fisica. Se incluyen en esta situacién, a titulo de ejemplo, las
instalaciones deportivas al aire libre y las cubiertas, gimnasios, polideportivos, asi como
los usos contenidos en los apartados 2 y 3 del Anexo del vigente Reglamento de Policia
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

5.10. RECREATIVO

Actividades vinculadas con el ocio, la vida de relacién, el tiempo libre y el esparcimiento
en general, y aquellas similares no incluidas en otros usos, y que figuran en los apartados
1,4, 5y 6 Anexo del Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades
Recreativas (espectaculos taurinos, campos de fltool, pistas de tenis, velddromos,
parques de atracciones, acuaticos, zoolégicos, jardines botdnicos, acuarios, plazas de
toros, circos, etc.) y que no han sido expresamente mencionados en el apartado 4.4.
correspondiente al Uso de Establecimientos Publicos.

Puesto que no hay posibilidad de hacer estudios de mercado de los usos descritos se procede a realizar
el estudio de mercado del uso vivienda de forma que se aplicara un coeficiente conversor para obtener
el los valores de repercusion de los usos previstos en convenio.

Para el célculo de los valores unitarios de repercusion se van a seguir los criterios del RDL 7/2015 y el
RD 1492/2011.

A los efectos de calcular los coeficientes de ponderacion, que para el caso que ocupa el presente informe
se consideran adecuados los siguientes y en base a ello se acompafian anexos con los célculos de los
valores unitarios de repercusion:

Para el célculo del coeficiente de ponderacion por usos se aporta:
-  Estudio de mercado residencial plurifamiliar 12 linea.

Para determinar el coeficiente de ponderacion por localizacién se aporta :

- Estudio de mercado residencial plurifamiliar 12 linea.

- Estudio de mercado residencial plurifamiliar 22 linea.

Para efectuar los estudios de mercado se ha definido :
o Uninmueble tipo
o Los coeficientes de ponderacién del art.24.1

o Demas factores que intervienen en el calculo del valor .

Comprobaciones efectuadas :

Se han comprobado las superficies de las ofertas con los datos obrantes en
catastro, asi como la antigliedad de las mismas por considerar que es un
dato objetivo . Se incluye en la ficha de la muestra la referencia catastral de
la misma que se ha utilizado para la comprobacion de su superficies y
antigliedad de la misma.

Los valores unitarios medios de repercusion obtenidos en los estudios de mercado presentados por
la propiedad que figuran en los anexos, son los siquientes :




uso V.U. Mercado V.U. Repercusion
Plurifamiliar 1%linea de mar 9.224 .48 €/m2 4.833,68 €/m2
Plurifamiliar 2%linea de mar 4.363,29 €/m2 1.788,52 €/m2

El valor de la unidad de aprovechamiento (UAs) estara, tal y como establece la LUIB , en funcién del valor de
repercusion obtenido para un determinado uso.

En el presente Informe una vez analizado el mercado de ofertas o transacciones reales efectuadas de los que
se ha podido acceder, se puede afirmar que no existen seis muestras de ofertas comparables para los usos :

e Deportivo
¢ Recreativo Socio-Cultural
e Establecimiento publico (restaurante)

Por lo que a falta de muestras en la zona con las que se pueda efectuar un estudio de mercado objetivo, se
propone en aplicacién del art.22.3 del R.D. 192/2011, dar prioridad a tales efectos, se dara prioridad a las
valoraciones determinadas en procesos estadisticos respecto a las estimaciones basadas en la experiencia de
este tasador.

La Gerencia de Catastro tanto para las llles Balears, coma para el resto de Comunidades ha efectuado unos
estudios basados en amplios procesos estadisticos , en base a los que ha determinado unos coeficientes de
relacion entre el uso residencial plurifamiliar y los demas usos, a titulo de ejemplo se acompafia extractos de la
tabla resumen de la Ponencia de Calvia de la zona que nos ocupa :

Total
2008

P,

|

PR34 650.00 650 00 \ 650,00 650,00 650 00 65,00 130,00 130,00 65.00 487.50

R22 1440.00 1440.00 | 1440 00 1200.00 1440 00 144,00 288.00 288 00 144,00 1080 00
— = e = N—

R23 1360.00 1360.00 | 1360.00 1200.00 1360.00 136.00 272,00 272,00 136 00 1020 00

R24 1280.00 1280.00 1280,00 | 1200,00 1280.00 128.00 256,00 256 .00 128.00 960,00

R25 1200.00 1200.00 1200.00 1200 00 1200.00 120.00 240,00 240.00 120.00 900.00




Las Ponencias de valores establecen en base a unos procesos estadisticos un coeficiente de ponderacién por
usos entre el valor unitario de repercusion de suelo para el uso equipamiento en relacién al uso residencial
plurifamiliar, y lo determina en 0,75 del valor unitario de repercusién establecido para el uso residencial
plurifamiliar.

Por lo que se propone utilizar el mencionado coeficiente para la obtencion del valor unitario de repercusion para
los usos de los que no se han encontrado muestras suficientes de ofertas.

Dado que el coeficiente de 0,75 es un coeficiente que engloba todos los usos desde el Deportivo al Recreativo o
al Socio Cultural, se estima que este coeficiente puede ser inferior para los usos Deportivos y Socio Culturales ,
ya que en la iniciativa privada existe poco demanda para ellos.

En el caso de establecimiento publico (restaurante) se opta por dare un valor equivalente al de vivienda
equiparandolo al comercial de la zona siguiendo los criterios de la ponencia de valores.

uso superficie VU Mercado | VU Repercusion
| EQ-Deportivo 15.349,60 m2 2.900,20 €/m2

EQ- Recreativo 14350,40 m2 3.625,26 €/m2

Establecimiento publico 4.833,68 €/m2

b. Calculo de los coeficientes de ponderacién art. 24 LUIB.

En base al R.D.L. 7/2015, art. 24 de la Ley 12/2017 de urbanismo de las llles Balears y el art.
68 del Reglamento de la Ley 4/2014, se establecen los coeficientes de ponderacién en funcién
del valor inmobiliario atribuido y en base a cada

Coeficiente de ponderacidn por USO
Coeficiente de ponderacidn por SITUACION

El coeficiente de ponderacion por USO se establece en base al estudio de mercado de
plurifamiliar y la aplicacién de un coeficiente conversor :

Coeficiente de ponderacién por USOS

uso superficie VU Mercado VU Repercusion Coeficiente ponderacion
Por USO

EQ-Deportivo 15.349,60 m2 2.900,20 €/m2 0,60

EQ- Recreativo 14350,40 m2 3.625,26 €/m2 0,75

Establecimiento publico 4.833,68 €/m2 1

El coeficiente de ponderacion por localizacién o SITUACION se ha calculado por ser posible
tener muestras con dos localizaciones distintas, en base a los valores de repercusion en 12
linea de mar sin calle entre el inmueble y en 22 linea de mar, en base a los diferentes estudios
de mercado y célculos que constan en los Anexos :

uso V.U. Mercado V.U. Repercusion | Coeficiente ponderacion por
SITUACION

Plurifamiliar 12linea de mar 9.224,48 €/m2 4.833,68 €/m2 1,00

Plurifamiliar 2%linea de mar 4.363,29 €/m2 1.788,52 €/m2 0,37




c. Calculo edificabilidad del ambito espacial homogéneo a efectos expropiatorios de las zonas
verdes publicas.

Se describe a continuacién el ambito espacial homogéneo tenido en cuenta para el calculo
de la edificabilidad media de las zonas verdes y sistema viario a expropiar:

- AMBITO ESPACIAL HOMOGENEO Punta Negra: para los terrenos a
expropiar ubicados en esta zona se realiza el célculo de la edificabilidad
media que le otorga el Plan a la zona residencial unifamiliar colindante
resultando el valor de 0,35m2/m2.

- AMBITO ESPACIAL HOMOGENEO Costa den Blanes: para los terrenos a
expropiar ubicados en esta zona se realiza el célculo de la edificabilidad
media referente al area de residencia unifamiliar ubicada en Punta Negra
y al drea de residencia plurifamiliar colindante junto al Puerto de Portals
Nous resultando una edificabilidad media de 0,51 m2/m2.

CALIFICACIONES URBANISTICAS COLINDANTES

Todo ello siendo la edificabilidad y la superficie de cada calificacion:

Edificabilidad RU-5: 0,35m2/m2 Superficie RU-5: 32.459,88m2
Edificabilidad RP-2: 0,60 m2/m?2 Superficie RP-2: 54.445,60 m2
<E5 VRS,
EM = . W

SA-SD VRS = e VS =Y E- VRS,



CALCULO EDIFICABILIDAD MEDIA para calculo justiprecio
Ordenanza superficie | edificabilidad | edificabilidad
RP-2 Plurifamiliar aislada 54,445,60 m*| 0,60 m?s/m3t| 32.667,36 m%t
RU- 5 Unifamiliar aislada 32.459,88 m?| 0,35 m3s/m?t| 11.360,96 m*t
86.905,48 m? 44.028,32 m*t
kdificabilidad media ponderadg 0,51 m?s/m’t

d. Estudio de mercado.

Se adjunta el estudio de mercado elaborado por la propiedad para vivienda plurifamiliar situada en 12
linea y vivienda plurifamiliar situada en 22 linea:

Anexo |: ESTUDIO DE MERCADO y CALCULO VALOR UNITARIO DE REPERCUSION
USO Residencial plurifamiliar HU
SITUACION 12 linea de mar sin ningtin vial intermedio entre la costa y la parcela. HL

Anexo Il: ESTUDIO DE MERCADO y CALCULO VALOR UNITARIO DE REPERCUSION
USO Residencial plurifamiliar HU
SITUACION 22 |inea de mar con edificaciones intermedias entre la costa y la parcela. HL

Los presentes valores tienen como finalidad establecer la relacion de las Unidades de Aprovechamiento
para poder realizar el presente acuerdo reflejado en el convenio y no seran vinculantes en el caso de
que éste no se formalice.

4.- VALORES DE EXPROPIACION ZONAS VERDES PUBLICAS Y SISTEMA VIARIO.

Una vez descritos los valores necesarios para el calculo del justiprecio de las expropiaciones se indican
los valores resultantes de la aplicacion de los mismos:

VTG o (LA, el it |
E]

TEFTAL AR L TIRFeTIe [ TIET

CONVENIO URBANISTICO COSTA DEN BLANES—PUNTA NEGRA

AMBITO DE CONVENIO EXPROPIACIONES ESPACIO LIBRE PUBLICO 04. EXPROPIACIONES
PARCELAS CATASTRALES EXPROPIACIONES VIARIO NN 2022 m
ESCALA 1:3.000




JAMBITO DEL CONVENIO: EXPROPIACIONES. VALORACION JUSTIPRECIO

Parcela ID catastrak Espacio libre Viawio [V} TOTAL: Coof Coel Coel. UAs
plblico {EL-P) pondesacion | ponderacion | edificabiidod
uso sitvaci6n media  zona
Plurdiomilar1 | 1°finea:t urbonistica
Unifomiliar: 2*linea: 0,37 | colindanie
1.20
1 1858022DD6715N 1.8968,.2m2 19.5m2 1917.7 m2 1.20 0.37 035 248.342
Iparte)
2 1858023DD6715N 29462 m2 3871 md 3.333,3 m? 1.20 0.37 0.35 431,662
{parte)
3 1858003DDS724S 905.6 m? - 905,60 m? 1 1 0.51 461,856
5 272200200467 265 7.806,6 m? - 7.806,60 m? 1 1 0.51 3.981.366
[] 27220030067 265 - 35 m? 35 m2 1 0.37 0.51 6,604
8 27220230D67265 126 m 1.629,2m? 1.741.80 m? 1 0.37 0.51 328.677
| Total Y& 5.458,507
AMBITO DEL CONVENIO: USOS NO LUCRATIVOS A EXPROPIAR
USOS NO LUCRATIVOS: EXPROPIACION
Sup. suelo (M) UAs
13.669.20
| 207080 5.480,507 UAs
15.740 m*

5.- VALOR CONTRAPRESTACION POR INCREMENTO DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

LUCRATIVO.

En el siguiente cuadro se indica el valor resultante del incremento del aprovechamiento urbanistico
aplicado a cada una de las parcelas lucrativas para poder evaluar que se trata de una contraprestacién

equilibrada.

AMBITO DEL CONVENIO: USOS LUCRATIVOS A REGULARIZAR ¢ AMPLIACION (SUELO/TECHO/UAS)

USROS VUCRATIVOS: FECHN ARTACKN « AWPLIACIOSN
Collicacion: Sup.  max | CoeNciente Sup_ ma suplegoi | Sep. Coel [T Sup. VAL -
wolo |5} | edikcoblidod | techo » o w 5 i
(me1/mvs) (meT} legolnble uso tegalobie
tmn
ooy | 15,349 4m2 .18 ) Zioam | 20 08 T e 21 dm | 4298
e I . 1.72247
y 0 Nesioasranie: om ’rm \ 7 20m' 200
oo i d i 1.117.00
8 e = =L N WO ToioE | U Tokd | Sub Totok SbTdot | sb Tokol | subTalak
ad 1N . 283947 m2 47104 m 1,147 m? 1088 1,021.83m* | 89298 uos
3 14.330,40 [ BISAOM | 2.555.20 7 075 191644 0 e 375
) o . g E ma 287124
%5 ! " LB ._|I Besiourcrde: | 26088 m* | 27009 m* z0m S47.88 M | 547.88
- | frofaiot 107883 1 || N i I I -
1 ! B Sub Totak | Sub Told | v fotar b Tetar Sub Tokat: Sub Totak
X St A ) assoorm | 1o7726mt | 20829 e 21863 1 04788m2 | 92285 e
Ubtotol 9,700 m* 0.242 7.700.74 M2 LY 52wt | ARPI Y m 441,73 gAY LOAYAY ' | 1.418.84 UAS
Tolol UAY 4857 57 UAs

6.- CALCULO DEL VALOR DE LAS SERVIDUMBRES.

La parcela a expropiar sefialada con el nimero 5 de 7.806,60m2 situada entre los dos equipamientos
existentes tiene una carga en forma de 479 servidumbres seguin nota registral:

Cargas

bre esta finca existen constituidas como predio sirviente 479 servidumbres en favor de los solares que
integran la urbanizacién Costa d’ en Blanes cuyas servidumbres son de uso y disfrute de dicha zona por
de los titulares de los predios dominantes, para el libre acceso a la orills del mar. :




La totalidad de las parcelas que conforman la urbanizacién de Costa den Blanes tienen una servidumbre
sobre la parcela catastral 2722002DD6726S de 7.806,60m2 en el sentido descrito anteriormente,
aunque, seglin documentacién aportada por la propiedad, las descripciones difieren unas de otras,
siendo en su gran mayoria “para el uso y disfrute y para el libre acceso a la orilla del mar” segun datos
aportados:

Plano urbanizacién Costa den Blanes. Parcelario inicial 1977 (modificado 1984)

e — — e
G

r——l N
|20 | mparcimiento y dufrute _ t
|47 | way disfrute e — =
203 | wsoydisfrute v poea ol libre sccero
| 40 [usoydatioe " purseiorenccoso o=l
|8 - discurtle y tener sccaso
) s dacechs a disturcir of soks fin da
Vs | que los usuarios de s parorias
A \r 57 | pumdan tenar b accesa ol mar
& - s W L | H derecho a discutric a fin de que
; AT L ‘ o usuntos de L piirceles
SN -u-nl _puedan tener acceso ! §
~ ! e _::,E'}‘} s | e
{
‘
\

s 44 1 oris def mar |
AMAITD SEAVIDUMIALS GRIANGEACION COSTA DO BOARES— —— e :

El valor total de la parcela descrita resulta ser de 3.981,36 UAs segln los calculos indicados en los
apartados anteriores.



AMBITO DEL CONVENIO: EXPROPIACIONES. VALORACION JUSTIPRECIO

Parcelo ID catastrol: Espaco libre Viario {V} TOTAL: Coel Coel Coel UAs
publico (EL-P) pond 1 pond [ edificablidad
| uso situacién media zona
Pluritamilar:) | 1 ¥nea:1 urbanlistica
Unitamiliar: 2 linea: 0,37 | colindanie
1.20
1 1858022DD4715N 1.698,2 m? 19.5m? 12177 m? 1,20 037 0,35 248,342
[parte} | i
2 1858023DD4715N 2.946,2 7 387 m?  [33333m* | 1.20 o037 1035 | a31.662
{parte}
3 185800300 67265 905.6 m? 905,60 m? | | 0,5 441,856
5 2722002DD 67265 7.806,6 m* 7.806,60 m? | I 0,51 3.981,366
[ 2722003DD 67265 sm? a5 m? 1 037 0,51 6,604
8 2722023D00D67265 1126 m* 16292 m? 1.741,80 m? | 037 0.5 328,677
| TotaluAs 5.456.507

Segun el articulo 35.4 del TRLS 7/2015:
Criterios generales para la valoracion de inmuebles.

4. La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre inmuebles, a
los efectos de su constitucién, modificacion o extincion, se efectuara con arreglo a las
disposiciones sobre expropiacion que especificamente determinen el justiprecio de los mismos;
y subsidiariamente, segun las normas del derecho administrativo, civil o fiscal que resulten de
aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectiie podra elegir entre
fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para distribuirlo
entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y consignar su
importe en poder del 6rgano judicial, para que éste fije y distribuya, por el tramite de los incidentes,
la proporcion que corresponda a los respectivos interesados.

Segun el articulo 6.6 del RD 1492/2011 Reglamento de valoraciones:
Ambito de las valoraciones y criterios generales para la valoracion.

6. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 22.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la
valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre inmuebles, a los
efectos de su constitucién, modificacion o extincion, se efectuara con arreglo a las disposiciones
sobre expropiacién que especificamente determinen el justiprecio de los mismos y
subsidiariamente, segun las normas del derecho administrativo, civil o fiscal que resulten de
aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracién que la efectie podra elegir entre
fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para distribuirlo
entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto y consignar su
importe en poder del rgano judicial, para que éste fije y distribuya, por el tramite de los incidentes,
la proporcién que corresponda a los respectivos interesados.

Segun el articulo 55 de la orden ECO 805/2003:
Articulo 55. Valoracion de la servidumbre.

1. Las servidumbres contempladas en el Titulo VIl del libro segundo del Codigo Civil, se valoraran
restando del valor del inmueble, supuesto libre de la carga impuesta por la servidumbre, el valor
de dicho inmueble teniendo en cuenta el efecto de la servidumbre que lo grava.

2. Los valores a que se refiere el aparfado anterior se calcularéan aplicando el método
correspondiente contemplado en la presente Orden.

En este sentido parece I6gico valorar las servidumbres con un porcentaje sobre el valor del predio
sirviente en funcién de la minusvaloracion que le supone a éste Ia existencia de las servidumbres. En
cualquier caso las servidumbres no podrian valer mas que el valor del predio sirviente libre de cargas.

En el caso que nos ocupa el valor estimado a efectos expropiatorios de la parcela sefialada con el nimero
5 resulta ser de 3.981,36 UAs.



La depreciacién que le suponen las servidumbres al valor actual de dicho terreno calificado como EL-P
es de dificil determinacion, puesto que si dicho terreno no estuviera grabado con la carga de las
servidumbres tendria exactamente el mismo valor a efectos expropiatorios por ser su destino el de
Espacio Libre Publico, uso compatible con las servidumbres descritas, por tanto, su valor no se ve
alterado por el hecho de tener servidumbres que lo graban.

Se hace una estimacion del valor de Ias servidumbres (nicamente a efectos del presente convenio sin
que esta estimacion sea vinculante para el Ayuntamiento a otros efectos (en especial para su eventual
extincion), puesto que se considera que el valor de las servidumbres es un valor simbdlico de dificil
cuantificacién con tendencia a ser nulo y que atiende mas a la ostentacion del titulo habilitante que al
valor material del derecho otorgado, el cual resulta ser completamente compatible, desde el punto de
vista factico, con el nuevo planeamiento e incluso con mejora de las condiciones del derecho anterior
teniendo en cuenta que el derecho de disfrute y acceso al mar podra seguir ejerciéndose y en mejores
condiciones que actualmente.

El valor que a efectos del presente convenio se asigna a dichas servidumbres es de un 5% respecto a
su valor total, teniendo en cuenta la posibilidad de que éste pueda ser menor, todo ello por las razones
que se describen a continuacién.

VALOR ESTIMADO SERVIDUMBRES

% ESTMADO SOBRE VALOR | UAS Valor de repercusion | Valoracion €
EXPROPIACION PARCELA 5 plurifamiliar

5% [sobr= 3,981,344 vas) 199.068 UAS 4,833,68€/m2 962.231,01€

Las servidumbres se constituyen en los afios 70-80 con la intencién de posibilitar el acceso al mar a los
propietarios de parcelas que conforman la urbanizacion de Costa den Blanes, todas ellas en mayor o
menor medida, lejanas a la primera linea de mar (la urbanizacién se desarrolla en su mayoria en la zona
superior de la autopista Palma-Andratx e incluye también parcelas destinadas a vivienda plurifamiliar
situada en la zona inferior de la autopista que no se encuentran junto al mar).

Posteriormente, la ley estatal 22 de 1988 de Costas manifiesta en su exposicién de motivos:

“Se ha producido ademas con demasiada frecuencia la desnaturalizacién de porciones del
dominio publico litoral, no sélo porque se ha reconocido la propiedad particular, sino también
por la privatizacién de hecho que ha supuesto el otorgamiento de determinadas concesiones
y la carencia de accesos publicos, con el resultado de gue ciertas extensiones de la ribera del
mar han quedado injustificadamente sustraidas al disfrute de la colectividad”.

Y regula en su articulo 28 los accesos al mar:

1. La servidumbre de acceso publico y gratuito al mar recaera, en la forma que se determina
en los numeros siguientes, sobre los terrenos colindantes o contiguos al dominio ptiblico ma-
ritimo-terrestre, en la longitud y anchura que demanden la naturaleza y finalidad del acceso.

2. Para asegurar el uso publico del dominio ptiblico maritimo-terrestre, los planes y normas
de ordenacion territorial y urbanistica del litoral estableceran, salvo en espacios calificados
como de especial proteccion, la prevision de suficientes accesos al mar y aparcamientos,
fuera del dominio publico maritimo-terrestre. A estos efectos, en las zonas urbanas y urbani-
zables, los de trafico rodado deberdn estar separados entre si, como maximo, 500 metros, y
los peatonales, 200 metros. Todos los accesos deberan estar sefalizados y abiertos al uso
publico a su terminacion.

3. Se declaran de utilidad publica, a efectos de la expropiacion o de la imposicién de la servi-
dumbre de paso por la Administracion del Estado, los terrenos necesarios para la realizacion
0 modificacion de otros accesos publicos al mar y aparcamientos, no incluidos en el apartado
anterior.

4. No se permitiran en ningtin caso obras o instalaciones que interrumpan el acceso al mar
sin que se proponga por los interesados una solucion alternativa que garantice su efectividad
en condiciones andlogas a las anteriores, a juicio de la Administracion del Estado.



Al estar garantizado para la colectividad el acceso al mar para el uso y disfrute de la orilla, el paso por la
propia parcela privada resulta ser de menor relevancia.

En lo que se refiere al posible valor de exclusividad que pudiera entenderse tienen los propietarios de las
parcelas de la urbanizacién de Costa den Blanes cabe hacer la reflexién del gran nlimero de personas
que ostentan dicho titulo ya que todos los habitantes de las parcela pueden ejercer dicho derecho.

Segun el calculo aproximado siguiente se estima en unas 3.658 el nimero de personas que pueden
ejercer el derecho que otorgan las servidumbres, sin tener en cuenta que este niumero es susceptible de
ser mayor teniendo en cuenta no solo los ocupantes fijos sino también los transitorios.

uso Viviendas Habitantes/vivienda | N° habitantes
Unifamiliar 650 4 2.600
RP3 55 4 220
RP2 72 4 288
Tomir 170 2 340
OD Portals 105 2 210
Total habitantes 3.658 hab.

A la circunstancia anterior se afiade el hecho de que la parcela se destina a Espacio Libre Publico y por
tanto dichas personas podran seguir ejerciendo el derecho inicialmente adquirido.

Por todo lo anteriormente descrito, y Unicamente a efectos del presente convenio, se estima en un 5%

respecto al total el valor correspondiente a las servidumbres descritas atendiendo mas a un valor juridico
que a un valor real de las mismas, el cual se considera practicamente nulo.

7.- BALANCE Y EVALUCION DE LA PROPUESTA DEL CONVENIO.

Se indica el balance de los valores de expropiacion en relacion a los valores del incremento de
aprovechamiento urbanistico.

BALANCE UAS: EXPROPIACION/REGULARIZACION INSTALACIONES EXISTENTES + AMPLIACION

BALANCE UAs | Expropiaclén Legalizacién Ampliccién
Propiedad Servidumbres

[EL-P+V) +5,259.499 uas | +199.068 vas
Sporting -1.055 vas -692,98 uas
Morneland -2.186.73 vas -922.86 vas
Subtolal uas +5.458,507 uas -4 857,57 uas
TOTAL +600,937 UAS
BALANCE:
Balance UAs convenio Valor Uas Valor €
+5.2589 499 -4.857,57 = 401,929 vas 4.833,686/m2 + 1.942.795.18€

Teniendo en cuenta las consideraciones anteriores, el balance final de las UAs resulta ser de 401,929

UAs en beneficio del Ajuntament.

Calvia, 28 de enero de 2022

Magdalena Rossellé Forteza

Cap de Servei Oficina Revisid Pla General




ANEXO | - ESTUDIO DE MERCADO
ESTUDIO DE MERCADO y CALCULO VALOR UNITARIO DE REPERCUSION

USO Residencial plurifamiliar HU
SITUACION 12 linea de mar sin ninglin vial intermedio entre la costa y la parcela. HL

TIPOLOGIA Aislada
SUPERFICIE VIVIENDA TIPO con el.comunes 100-125m2 HS
OTROS Ascensor y piscina comunitaria HC



)

jom!  2hab

Piso en venta en Benito Jeronimo Feijéo, 9 645.000 €
7% planta exterior con ascensor

Reiderstad Invest
Calvia

Garaje incluido

DATOS CATASTRALES | Referencia |

27220070D672650086FL

m CP07181 [FECHA MUESTRA enero =
SITUACION CL |BENITOJERONIMO FEUGO  [Ne [ 9 jplanta Superficie edificada Oferta 70,00 m*
MUNICIPIO | CALVIA [FUENTE | Idealista finmobiliaria Elementos comunes oferta HL
ANUNCIO DE LA OFERTA hit www idealista.comy/inmueble/881 139 ISuperticie construida Catastro 58,00m’|HU
= Superficie El. Comunes Catastro 12,00 m?*|HT
SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 70,00 m?|HS
Numero de Dormitorios 2 HP
Numero de Bafios 1 HC
Piscina o N sl |HG
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 1984 A
Fr Fecha de Reforma 2000 (o
| Porcentaje de Reforma 30,00% &

Fa Fecha Real antigiedad Fa - Fo+ (Fréd)i

i >
PREC|O TOTAL DE LA OFERTA

645,000,00 €

B.669,84 £/rm

Precio Oferta vh/ienda_construida | 606.889,00 € _I-|L
Precio Aparcamiento 38,111,00 €{HU
HT

S
HP

Valor unitario datos oferta

8.669,84 €/m”

HC
HG

Superficie de parcela |

8.669,84 €/m?

rodado con la costa

Vivienda situada en un lateral/Situada sin vial intermedio

E
A
C
[

1,00
1,00
1,00
0,90
1,10
1,00
1,00

Cof.
1%inea mar
plurifamitiar]

3 hab
100-120)
vistas direktas)

€0 BRI
< leg.
2021
o
1,00
0,0000

CP07181 |FECHA MUESTRA enero 2021
SITUACION CL |[BENITOJERONIMO FELDO [N | 9 [planta | 22 [superficie edificada Oferta 136,00 m?
MUNICIPIO | caviA [FUENTE | Idealista /inmobiliaria Elementos comunesoferta | |HL
ANUNCIO DE LA OFERTA https://www idealista. com/inmueble/84700890/ Superficie construida Catastro 140,00 m*|HU
Superficie El. Comunes Catastro 30,00 m*|HT
Plsoleniventa en Bepito Feljoo;d Darderinmo SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 170,00 m?| HS
1150.000€ 136 m’ 4hab  2*planta extenor con ascensor  Garaje inctuido Piscina ] HP
Palma De Mallorca
Numero Dormitorios 4 HC
Numero de Bafios 2 HG
Estado de conservacion | normal
Fc Fecha de construccion 1984 la
Fr Fecha de Reforma - - Ic
i Porcentaje de Reforma B

1,00
1,00
1,00
1,15
1,00
1,00
1,00

37
1,00
0,2535

Co

I
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA

1,150.000,00

Precio Oferta vivienda construida

1,111.889,00 €

HL 1®linea mar|

Precio Aparcamiento

Valor unitario venta

38111,00€

51 N r s )|
6,540,52 €/m*

HU  gturifamiliar |
HT Thab
HS 100-120]

HP tas directas|

Valor venta aparcamiento

HE canascemsar,

"DATOS CATASTRALES | Referencia

2722007DD672650011YA

Valor unitario datos oferta 8.175.,65 €/m* HG s log.
6.540,52 €/m* E 2021
0,00
Supe de parcela 1,00
Uso actual 0,00

Vivienda vistas directas al mar /sin vial intermedio entre
el inmuehley la linea de mar

0,95




58 m? 1 hab.

Piso en venta en calle Marina, 25 425.000 € Maliorca

Precio Oferta vivienda construida

PRECIO TOTAL DE LA OFERTA

Fa Fecha Real antigiedad Fa = Fc+ (Fr-Fc) )

425.000,00 €|

CP 07181 lFECHA MUESTRA enero 2021

SITUACION cL |MARINA [Ne [ 25 [planta | 20

MUNICIPIO CALVIA |FUENTE | Idealista finmobiliaria_|El os comunes oferta HL

ANUNCIO DE LA OFERTA ign‘.g;:i&.lﬂﬂallﬂ.l.mmﬂnmueble@'HS&-iﬁO{_ Superficie vivienda Catastro 57,00m’|HU

WJ =l Superficie Elementos Comunes Catastro HT

iy = ) - £ ‘ SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 572,00 m*|H5

Piscina NO HP
Numero Dormitorios 1 HC

h_ Numero de Bafios e HG
Estado de conservacion normal
|Fc_Fecha de construccion 1978 A
|_?I’ Fecha de Reforma C
i Porcentaje de Reforma Ri

425.000,00 €

Valor unitario venta

7.456,14 €/m

Valor unitario datos aferta

7.327,59 €/m?

'Nash Homes

| DATOS CATASTRALES | Referencia |

|MuNICIPIO

= 7.456,14 €/m’ E

A

Superficie de parcela 263,00m? |C
&

Uso actual
=

residencial

1,30
1,00
1,00
0,70
1,20
1,20
1,00

1%linea miar,
wlurifamitiar
3 hab
100-120)
vistas directas
COn A5CONMM |
s leg
2021
0,00
1,00

ANUNCIO DE LA OFERTA

1.950.000 €

DATOS CATASTRALES | Referencia

Diiplex en venta en calle d'Antoni Marla Alcover, 18

l

32 planta exterior con ascensor Calvia
No tiene piscina /No tiene garaje
3462809DDE7365004902
CP 07181 IFECHA MUESTRA enero 2021 L
BENITO JERONIMO FEUOD  [Ne | 3 [planta | bajos
CALVI ) 'TFU-ENIIT-E | dealista fi billari Elementos comunes oferta
| Wit i eealiitn comiviintin/MTI5A847) Superficie vivienda Catastro 127,00 m’|
Superficie Elementos Comunes Catiastro 33,00 m?
SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 160,00 m?
160m’ 3hab.  Bajo exterior con ascensor ~ Garaje incluido Ascensor sl
. 3 Numero Dormitorios 3
Numero de Bafos 2
Estado de conservacion normal
F¢ Fecha de construccion 1994
Fr Fecha de Reforma 2017
| Porcentaje de Reforma 80,00%

Fa Fecha Real antlgiiedar F:

_RECIO TOTAL DE LA OFERTA

HL
HU
HT
HS
HP
HC
HG

C
Rl

1,15
1,00
1,00
1,15
1,10
100
1,00

1,00
0,0467

Tiene piscina comunitaria

2722009DD672250032HR

residencial

Precio Oferta vivienda construida 19linea rar|
Precio aparc 38.111,00 €|HU
HT 3 hah.
i HS 100-120
Valor unitario venta 11,949,31 €/m?|HP  vistas directas
Valor venta aparcamiento HC an sscensar
Valor unitario datos oferta 11.949,31 €/m‘|HG s leg
11.948,31 €/m*|E 2021
A 0,00
Supurficie de parcela 7.230,00m? |C 1,00
{Uso actual residencial




| S
| DATOS CATASTRALES | Referencia 4764002DD674650008XL

an C.P.07350 |FECHA MUESTRA enero 2021 . i
SITUACION CL_[CALA CONTESA [Ne | 1 [planta | bajes |Superficie edificada Oferta 102,00 m’
MUNICIPIO | CALVIA [FUENTE | fista finmohili Elementos comunes oferta JHe 11
ANUNCIO DE LA OFERTA | https://www idealista com/inmueble/92224353  [Superficie canstruida Catastro 103,00 m*{HL 1,00
Piso en venta en calle Cala Contesa, 1 i Relderstad Invest  [Supertficie El. Comunes Catastro JHT 0,80
1200.000€ 102m* Zhab. Bao exterior con ascensor [uarala incluido Galvia SUERFILE TOTALADDPTADA LDsoiHS 20
> g g . : . Ascensar HP 1,20
s, T Numero Dormitorios 2 HE 0,85
A _NunTero de Bafios 2 MG 1,00
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 1986 A EH]
Fr Fecha de Reforma (= 1,00
Parcentaje de Reforma RBi 0,2363

Fa Fecha Real antigiedad F

| A
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA

Fet{Froc) i

" 1]
1,200.000,00 €

Valor unltario venta

Precio Oferta vivienda construida | 1.161.889,00 € HL  19linea mir|
Procia olerts aparc 38.111,00 €4l !
Preclo oferta trastero HT dhab
= == = = Hs 1op-120]

11.280,48 €/m?|HP vistas diractas

HC  con aseansor

Valor unitario datos oferta

Valor unitario datos catastro

Superficle de parcela

HG

11.391,07 €/m’ s leg.
11.280,48 €/m’|E 00 |
A
42,058,00 m? |C
residencial

CPO7181 [FECHA MUESTRA [enera 2021 (= ———

SITUACION CL_|PASEO DE ILLETES Ne [ 9 [planta [ BI Superficie edificada Oferta 105.00 m’

MUNICIPIO | cawvia _}FLJENTE Idealista /particular el comunes oferta HL 1,00

ANUNCIO DE LA OFERTA : Superficle construida Catastro 103.00 m*|HU 1,00

= Superficle El. Comunes Catastro HT 1,00

-‘. SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 103,00 m*|HS 1,00

|Ascensar sl HP 1,15
Numero Dormitorios 3 |HC 1,00
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 1986 A s
Fr Fecha de Reforma C 1,00
I Porzentaje de Ref Ri 0,2363

105m*  3hab.  sinascensor Mafiorca

| DATOS CATASTRALES | Referencia 5474004DD675750070GS

Piso en venta en Urb. llletes, llletes 875.000 € Inmabiliaria Nova

Fa Fecha Real anUigiiedad Fa = Fc+ (Fr-Fe) |

PRECIO OL DE OFERTA

1986

875.000,00 €

Precio Oferta vivienda construida

Precio oferta aparcamienta

Valor unitario venta

Valor unitario datos oferta

Superficle de parceia
ac’

855.000,00 € [HL 19linea mu,
2000000 €{HU  ghusitamiiar
HT Ihab
HS 00120
8.300.97 €/m’ HP  vistas dirocras,
HC  copascomiay
8.142,86 €/m* HG s leg
8.300,97 €/m’ E 2021
A 0,00
C 1,00
residencial |1 0,00
T/
0,95

Plaza de garaje descubierta/Sin ascensor




P CPO07181 |FECHA MUESTRA enero 2021
SITUACION CL |ILLETES INe | olanta | Superficle edificada Oferta 61,00m? Cof.

MUNICIPIO | CALVIA [FUENTE | Idealista /particular |Elementos comunes oferta HL 100
ANUNCIO DE LA OFERTA | httos://wenw.idealista.com/inmueble/91758302/ |Superficle construida Catastro HU 100
|5uperﬂcie El. C Catastro HT 1oo
Biso’sn vantalen{Cac'Cataty SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 6L00mHS 0,80
695.000€ | 61m* | 2 hab. | 6° planta exterior con ascensor | Garje incluido Pisclna HP 1,00
|Numero Dormitorios 2 HC 100
Numero de Bafios 1 HG 100
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 1980 A 10
|Fr Fecha de Reforma 2015 c 10
| Porcentaje de Reforma 90,00% Bt © o520

@ Fechn Rasl anbiguedad Fa = fes (Frfc))

PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 695.000,00 € Cof.
Preclo Oferta vivienda construida 656.889,00 €|HL jlﬂllnea mar!
Precio Aparcamiento 38.111,00 € HU gt
Precio trastero ~HT 3 b

H5'  100-120]
Valor unitario venta 10.768,67 €/m?|HP tas

HC 'con aseensar
Valor unitario datos oferta 10.768,67 €/m? HG < leg.

10.768,67 €/m?|E 2021

A 0,00
Superficie de parcela (& 1,00

80w

Usp actual __residencial

No se ha podido localizar 0,95

DATOS CATASTRALES | Referencia |

CP.07350 [FECHAMUESTRA enero w21 [T CARACTERISTICAS [ meesm |
|SITUACION CL |PASEO ILLETAS [ne| 9 lolanta | 30 Superficie edificada Oferta 105.00m’ rof.

'MUNICIPIO CALVIA ]FUENTE biliarl Elementos comunes oferta HL 120
ANUNCIO DE LA OFERTA tps:/

A t 893837 Superficle construida Catastro 104,00 mé ML 1,00
. Superficie El. Comunes Catastro HT 1,00
SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 104,00 m*|HS 1,00
Piscina si HP 1,20
Mumero Dormitorios 2 HE 1,00
Numero de Bafios L 2 HG 1,00
’fstadu de conservacion normal

FC Fecha de construccion 1986 A a5
Fr Fecha de Reforma c 1,00
}  Porcentaje de Reforma

'@ Fecha Real antigledad Fa = Fo+ {Fr-Fc) |

Uso actual residanclal

PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 795.000,00 € Cof.
Precio Oferta vivienda construida 756.889,Du_€ HL 19linea mir|
Precio Aparcami 38.111,00€{HU i
HT 3 hab.
HS 100-120
Walor unitario venta 7.277,78 €/m?|HP  vistas directas|
Valor venta aparcamiento HC can sistensor
- Valor unitario datos oferta 7.208.47 €/m? [HG s leg
| ; 7.277,78 €/m’|E 2021
. ﬁn o0
. | |Superficie de parcela l 1,00
o &

Piso en venta en paseo illetas, 9 795.000 ¢
105m®  2hab. | 3*planta exterior con ascensor . Garale incluldo IMetas -Calvia

| El piso se encuentra en el bloque posterior
DATOS CATASTRALES | Referencia | 5474004DD6757501058)




CP 07181 |FECHA MUESTRA [enero 2021
SITUACION €L |MARQUES DE LA TORRE INe | 30 [planta | BI  |Superf

158,00 m’,

MUNICIPIO | CALVIA |FUENTE | fotocasz biliaria [Superficie Suelo Oferta - HL
ANUNCIO DE LA OFERTA | Et%ﬁm idealista com/inmueble/90543936/ [Superficie construida Catastra 108,00 m*|HU
|Superficie El. Comunes Catastro 49,00 m?| HT
Piso en venta en calle Marqués de la Torve, 30 [SUPERFICIE TOTAL ADOFTADA 157,00 mi|HS
845.000€ 158m’ 2hab. Bajo exterior con ascensor  Garaje incluido [Piscina 51 HP
= = Numero Darmitorios 2 _|HC
- L Numero de Bafios 2 HG
Estado de conservacion normal
Fc Fecha de construccion 1987 A
Fr Fecha de Reforma

Porcentaje de Reforma

|[Fa_ Fechs Real antigiedad Fa - Fes (Fr FQ) |

PRECIO TOTAL DE LA DFERTA

845.000,00 €

1,25
1,00
1,00
1,15
1,10
1,10
1,00

34
1,00

Cof.

e e ek
08530010067055006480

= .| L A ur =
DATOS CATASTRALES | Referencia |

Precio Oferta vivienda construida 806.889,00 € /HL 1%linea nar
Precio Aparcamiento 38.111,00 € HU lurifamili
HT 3 bty
I |HS 100-136)
5.139,42 €/m*|HP  ulstas directas]
HC  can awensar|
HG tlep
5.139,42 €/m’ E 2021
A 0,00
c 1,00
&

residencial

[X¢1]

0,95

CP 07181 |FECHA MUESTRA |enera 2021 E
SITUACION CL |BENITO JERONIMO FEILOO |N9 | 9 |planta | 3¢ Superficie edificada Oferta

105.00m*

MUNICIPIO T cawvia |FUENTE | Fotocasa/particular Superficie Suelo Oferta HL
ANUNCIO DE LA OFERTA | wwiivbalvarinvestlusiiry.com7ef/ 1062 Superficie construida Catastro 82,00m?|HU
v Superficie El. Comunes Catastro 19,00 m?(HT
SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 101,00 m’ HS
Piscina St HP
Numero Dormitorios 3 HC
Numero de Bafios 2 WG
Estado de conservacion normal
1984 A

] Fc Fecha de construccion

Fr Fecha de Reforma 2000 c
Porcentaje de Reforma 75,00% &
1996

d Fecha Real antigiiedad Fa = Fe+ {Fr-Fc) i

* \PRECIO TOTAL DE LA OFERTA

) 950.000.00 €

Col

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

25
1,00
0,1563

Precio Oferta vivienda construida 911.889.00 € HL 1%tinea mar
Precio Apartamiento 38.111,00 € |HU birifamiliar
HT 3 hab,
e § D HS 100120/

9.028,60 €/m?|HP

valorar

Inmueble situado en Puerto Portals cercano a la zona a

vistas directay)




VALOR EN VENTA HOMOGENEIZADO PARA USO vivienda =g ENERO 2021
H
E g
g 4] y
> =1 ~
£ s |§ 8 % 8
. H 2| 3 § $
3 g 3 2 | E ] < 3
B H 2 2 |5 8 |8 < @
g 5 8 2 e (9 |x |¥ 5 i
£ 2 |3 g 2 |3 |58 |& 8 &
b E |z |8 |8 3|2 |F % £ g
2 8 5 |F £ |8 |9 |2 5 8 " £
g LR glg g5 3 s |E |z |2 g
5 9 g |3 |z g |g |8 |8 |a 2 k] 1 - g
g Ublcacién s 3 S 3 S |8 K] 3 3 I & 8 8 ¥ : ]
H | wvunitare | 0,740 HL | HU | uT |Hs | P | HC [ HG | 5 | A | N/R/D [l F w
1 |BENITO JERONIMO FENGO|  8.669,84 €/m?| 0,95 | 1,00 | 1,00 |1,00]0,90] 1,10 | 1,00 { 1,00 | 0,99 | 32 | normat | 03309 | 013 | 104 8.520,53 €/m?
2 [BENITO JERONIMO FEUOO| 654052 ¢/m?| 0,95 | 1,00 | 1,00 |1,00(1,15| 1,00 1,00 1,00 1.15 | 37 | normal | 02535 | 0,13 | 1,03 7.388,98 €/m?
3 |[MARINA 7.456,14 ¢/m?| 0,95 | 1,30 | 1,00 |1,00[0,70] 1,20 1,20 [ 1,00 1,31 | 43 | nermal | 03075 | 0,13 | 104 9.668,43 €/m?
4 [BENITO JERONIMO FEUOG| 11.94931€/m?| 0,95 | 1,15 | 1,00 [1,00]1,15/ 1,20 1,00 1,00 [ 1,45 | 9 | normal | 0,0467 | 013 | 1,01 16.614,96 €/m?
5 [CALACONTESA 1128048 ¢/m?*| 095 | 1,15 | 1,00 |0,80]1,00] 1,20 | 0,85 | 1,00 | 094 | 35 | normal | 02363 | 013 | 103 | 1037496 e/m’
6 |PASEO DE ILLETES 8.300,97 €/m?| 095 | 1,00 | 1,00 |1,00{1,00] 1,15 1,00| 1,00| 1,15 | 35 | normal | 0,2363 | 0,13 | 1,03 9.356,16 €/m’
_'_7__ ILLETES 10.768,67 €/m?’| 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00 |0,80| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 0,80 | 10 | normal | 0,0520 | 0,13 | 101 8.239,91 €/m?
8 |PASEO ILLETAS | 7277.78¢/m?| 095 | 1,20 | 1,00 |1,00|1,00| 1,20 | 1,00 | 1,00 | 1,44 | 35 | normal | 02363 | 013 | 1,03 10.271,46 €/m’
9 |MARQUES DE LA TORRE 5.139,42 €/m’| 0,95 | 1,25 | 1,00 |1,00|1,15]|110|110|1,00| 1,74 34 | normal | 02278 | 0,13 | 1,03 8.751,58 €/m*
10 |BENITO JERONIMO FENOG|  9028.60 €/m?| 095 | 1,00 | 1,00 [1,00]100| 1,00 1,00 | 1,00 | 1,00 | 27 | normal | 0,0318 | 043 | 1,00 8.612,78 €/m*
ESTADO CC 10N 1,0000 | 2021 8= | 0,0000
VALOR EN VENTA MEDIO HOMOGENEIZADO {€/m2t) 9.779,97 €/m?
VALOR EN VENTA MEDIO HOMOGENEIZADO suprimiendo la a mas alta y la mas baja (€/m2t) 9.224,48 €/m’
DETERMINACION VALOR UNITARIO DE REPERCUSION
USO: RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR AISLADO 2021 ENERQ|
VR VALOR UNITARIO REPERCUSION SUELO
METODO RESIDUAL F=1,00 VRS = (Vv / K) - Ve
Vv VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA ADOSADA 9.224,48 €/m?
COEFICIENTE 1,50
wW/K 6.149,65 €/m?
CALCULO DEL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION (Vc)
1 CALCULO VALOR UNITARIO COSTE EJECUCION MATERIAL
COMB VALOR UNITARIO DE PARTIDA (VUP} 479,37 €/m*
021 COEFICIENTE por TIPOLOGIA 200
E-M.C. COEF. Calidad Q 0,80/1,00/1,20 1,00
COEF. Maderador M 0,85/0,95/1,00 1,00
COSTES SEGURIDAD SALUD 1,00% 4,79
COSTE EJECUCION MATERIAL {PEM) 963,53 €/m*
2 GASTOS GENERALES Y BENEFICIO PROMOTOR
GASTOS GENERALES s/PEM 13,00% 125,26 €/m®
BENEFICIO INDUSTRIAL CONSTRUCTOR  s/PEM 6,00% 57,81 €/m?
COSTE EJECUCION CONTRATA (PEC) 1.146,61 €/m?
3 HONORARIOS PROFESIONALES
"~ p.BASICO, EJEC. DIR. ARQUITECTO SUP. 5/PEM 7,80% 75,16
DIRECCION ARQUITECTO TECNICO  s/PEM 2,34% 2255
ESS Y COORDINACION  s/PEM 1,00% a1
TELECOMUNICACIONES  s/PEM telec, 0,05% 0,45
PROYECTO ACTIVIDADES s/PEM actividades 0,06% ;58]
103,56 €/m’
4 COSTES LICENCIAS Y TASAS
LICENCIA OBRAS  5/PEM 1,68% 16,19
ICO /PEM 3,00% 28,91
TASA DE RESIDUOS  s/PEM 1,00% 9,64
OCUPACION V(A PUBLICA s/PEM 0,05% 0,48
55,21 €/m?
5 GASTOS NECESARIOS T |
SEGUROS s/PEM 0,50% 4,82
INSPECCIONES YO.CT s/PEM 0,50% 4,82
TOPOGRAF. GEOTEC. s/PEM 0,10% 0,96
10,60 €/m?
VC  TOTAL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION Cc4GetGp 1.315,97 €/m*
VRS VALOR UNITARIO DE REPERCUSION 2021 ENERO
Vv/K VALOR UNITARIO VENTA / K 6.149,65 £/’
Ve VALOR UNITARIO CONSTRUCCION 1.315,97 €/m*
VR VRS = (Vv / K) - Ve 4.833,68 €/m’
VALOR DE REPERCUSION USO PLURIFAMILIAR AISLADO 4.833,68 €/m?



ANEXO II- ESTUDIO DE MERCADO

ESTUDIO DE MERCADO y CALCULO VALOR UNITARIO DE REPERCUSION

USO Residencial plurifamiliar HU
SITUACION 22 linea de mar con edificaciones intermedias entre la costa y la parcela.
HL

TIPOLOGIA Aislada
SUPERFICIE VIVIENDA TIPO con el.comunes 100-125m2 HS
OTROS Ascensor y piscina comunitaria HC



_CPO7181 |FECHA MUESTRA enero ’2021“
SITUACION CL_|SANT FRANCESC XAVIER Portals Nous|N® | 1 [planta [ 42 [Superficie edificada Oferta | 11400m col.
|

MUNICIPIO CALVIA |FUENTE Idealista /inmobiliaria |Elementos comunes oferta HL 1,00
ANUNCIO DE LA OFERTA e bt com s ueble 1 195321/ __|Superficie construlda Catastro 114,00 m*|HU 1,00
= I Superficle El. Comunes Catastro 30,00 m* HT 1,00

SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 144,00 m?|HS 1,05
Numero de Dormitorios 3 HP 1,00
Numero de Bafios 1 HC 1,00
Ascensor sl HG 1,00
Estado de conservaclon normal
|Fe Fecha de construccion 1978 A a3
[Fr_Fecha de Reforma {d 0,85
I Porcentaje de Reforma | ans

Fa Fecha Real antigiiedad Fa = Fet {Fr-Fc) ||

PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 550.000,00 € gl

Preclo Oferta vivienda construida 511.888,50 €|HL perifaria
Precio Aparcamiento 38.111,50 € |HU  plurifamsiiiae
HT  3/2hab

_ llHs 100120
3.554,78 €/m? |HP wistas lnjanas
HC  conasceniar

Valor unitario venta

Valor unitario datos oferta 4.490,25 €/m? | HG + leq.
Valor unitario adoptado 3.554,78 €/m’|E 2021

A 0
Superficie de parcela 4,592,00 m* |[C 1,00

Usa actual | residencial  |R 0,0000

Piso en venta en Portals Nous - Bendinat 550.000 €
m4m?* ! 3hab. con ascensor . Garaje Incluldo

| DATOS CATASTRALES | Referencia | 2925001DD6722N00260H

Tiene piscina comunitaria 0,95

CPO7181 |FECHA MUESTRA enero . 2021
SITUACION CL_[BENITO JERONIMO FELIOO Portals N[N | 1 |plantal _bajo

Superficie ediﬁ:aa Ofea

iMuNicipio | CALVIA [FUENTE Idealista / ia < oferta HL 1,00
ANUNCIO DE LA OFERTA Ih;m;:{,{ww\\r.Ideﬂllsta.cnm{Inmuehleﬂﬁz_(ﬂﬂ_n_I Superficie construlda Catastro REMIm | HU 1,00
Superficie El. Comunes Catastro 20,00m*HT 1,00

Plso en ven=ta en calle Benlto Jerénimo Feljdo, 1 SO PERFIEE SO AL ADDPTASA Tos00mlHS 100
435,0006€ | 84 m? | 2hab. | Bajo exterlor con ascensor Kecencar a HP 100
Numero Dormitorios 2 HC 100

Numero de Bafios 2 HG 100
Estado de conservacion normal

Fc Fecha de construccion 1980 A 41

Fr Fecha de Reforma c 1,00

r Porcentaje de Reforma B 02891

Fa Fecha Real antigbedad Fa = Fe+ (Fr-Fe) | 1980

PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 495.000,00 € Cof.

Preclo Oferta vivienda construida 495.000,00 € HIl. pariferia

Precio Aparcamiento HU  pharifamilisr|

HT 32 hab,

L H5 10030

Valor unitario venta 4.714,29 €/m?|HP stan lejonas

‘alor venta aparcamiento HC ‘con ascensor|
Valor unitarlo datos oferta | 5.625,00 €/m* HG s leog.
Valor unitario adoptado 4.714,29 €/m?|E 2021

A 0,00
Superficle de parcela 109.975.00 m? |C 1,00

Uso actual residencial R 0,00

Tiene piscina comunitaria

DATDS CATASTRALES | Referencia




CP 07181
|SITUACION

MUNICIPIO CALVIA

CL_|MIGUEL CERVANTES

FECHA MUESTRA  ensrg

2021

1

e ne | 23 [planta |
FUENTE dealista /i bl

ANUNCIO DE LA OFERTA

123 m 3 hab. 12 planta exterior

Ins:

Piso en venta en Urb. Portals Nous, Portals Nous 429.000 €

con ascensor Garaje incluido

'www.idealista com/inmueble/90419559,

Superficie vivienda Oferta 123,00 m?|
Elementas comunes oferta | ML
Superficie vivienda Catastro 113,00 m*|HU
Superficie Elementos C Catastro 20,00 m*|HT
SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 133,00 m* HS
Ascensor st HP
Numera Dormitorios 3 HC
Numero de Bafios 2 HG
Estado de conservacion normal

|Fc Fecha de construccion 1997 A
Fr FechadeReforma c

i Porcentaje de Reforma Bi
Fa Fecha Real antigiiedad Fa = Fc+ {Fr-Fc) i 1997

PRECIO TOTAL DE LA OFERTA

429

I

1,00
1,00
1,00
1,03
1,00
1,00
1,00

Precio Oferta vivienda construida 390.888,50 € HL. periferia)
Precio aparcamlenta 38.111,50 €/HU famil

|HT 3/2hab,
- HS 100100
Valor unitario venta 2.939,01 €/m?|HP vistas lejanas

HC  can secentar]
Valor unitario datos oferta 3.177,56 €/m?|HG < leg
Wilor unitario adoptada 2.939,01 €/m?| 2021

M oo
Superficie de parcala 6.675,00m? i 1,00

Uso actual [

Tiene piscina comunitaria

| DATOS CATASTRALES | Referencia 2925002DD6722N0003QX
mq C.P.07350 [FECHA MUESTRA enero 2021
SITUACION CL_[RAMON LLULL B Ne | 7 [planta | 10 100,00 m?
MUNICIPIO [ CALVIA |FUENTE fealista /particular Elementos comunes oferta HL 1,00
ANUNCIO DE LA OFERTA htos://www idealista com/inmueble/92591552/ |Superficie vivienda Catastro 98,00 m?| HU 1,00
|Superficie Elementos Comunes Catastro 15,00 m?|HT 1,00
|SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 113,00 m*| HS 1,00
Ascensor si HP 1,00
# [Numero Dermitorios 2 HC 1,00
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
F¢ Fecha de construccion 1993 A 28
Fr Fecha de Reforma c 1,00
I Porcentaje de Reforma Ri 0,1792
Fa Fecha Real ant 1993
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 450.000,00 € Cof.
Precio Oferta vivienda construida 411 888.50 €|HL pariferia
Precio aparcamiento 38.111,50 €|HU  plusifarmilia
HT 3/2 bty
HS 100120
i |Valor unitario venta 3.645,03 €/m?[HP  stas lejanas
Valor venta aparcamiento HC  con mscenine|
Valor unitario datos oferta 4.118,89 €/m? HG
Valor unitario adoptado 3.645,03 €/m* E
A
5= Superficie de parcela 247500 m? |C
Piso en venta en Ramon Llull, 7 450.000¢€ 'eE“C"' ] &
100 m* 2 hab. 1? planta exterior con ascensor Garaje incluido —
Tiene piscina comunitaria 0,95
DATOS CATASTRALES | Referencia | 3367012DD6736N0DOSWT




2925001DD6722N003SLE

FMW'IFECHA  MUESTRA enero 2021 [TEA il
SITUACION CL |SANT FRANCESCXAVIER N2 | 1 Jplanta | 70 Superficie edificada Oferta 00m!
MUNICIPIO | CALVIA [FUENTE I 1 finmobiliaria |[Elementos oferta ~HL 100
ANUNCIO DE LA OFERTA https://www.idealista.com/inmueble/90047640/ |5uperﬁcie construida Catastro _ 11400m’HU 1,00
Piso en venta en Portals Nous - Bendinat |5uperﬁcie El. Comunes Catastro _30,05;i HT 1,00
530.0004€ | 4 m? | 2hab. | 7° planta exterior con ascensor | Garaje incluido SUPERFICIETOTAL ADOFTADA 18500midds . 200
b Ascensor sl HP 1,00
[Numero Dormitorios 2 HC -1,00
|Numero de Barios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
1F_c Fecha de construccion 1978 A 16
Fr Fecha de Reforma 2017 C 1,00
i Porcentaje de Reforma 70,00% Bl 0,0908
Fa Fecha Real antlgledad Fa = Fc (Fr-F) 2005
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 530.000,00 € Cof.
Preclo Oferta vivienda construida 491.889,00 € [HL pariferia
Precio oferta aparcamiento 38.111,00 €{HU  plurlarmilar
HT 3/2 hat.
HS 100-120/
Valor unitarlo venta 3.,415,90 €/m?|HP Astas lejanas|
HC  con ascersar
Valor unitario datos oferta 4.314,82 €/m*|HG s leg.
Valor unitario adoptada 3.415,90 €/m’|E 2021
A 0,00
Superficie de parcela 4.592,00 m?

Usa actual residencial

Tiene piscina comunitaria

095

32620020D6736S0155TR

DATOS CATASTRALES | Referencia |

Tiene piscina comunitaria/Situado en una zona mas
elevada

CP07181 [FECHA MUESTRA enero 2021
SITUACION CL |TORRENT [Ne | 6 |planta [ 2e Superficie edificada Oferta 85,00 m”
MUNICIPIO [FUENTE | fotocasa finmablliaris  [Superficie Suelo Oferta HL 0,85
ANUNCIO DE LA OFERTA hnos:waw,idealIstaxomélnmuebleﬂBlSSlSlS{ Superficle construida Catastro 82,00 m*|HU 1,00
— — ' ! Superficie El. C Catastro 3,00 m?|HT 1,00
SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 85,00m’|HS 0,90
|Ascensor ] HP 1,00
Numero Dormitorios 2 HC 1,00
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
lfc Fecha de construccion 1985 A 36
Fr Fecha de Reforma lc 1,00
I Porcentale de Reforma Ri 0,2448
F@ Fecha Rea! antlgiiedad Fa = Fet [Fr-Fe) i 18985
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 675.000,00 € Caf:
Precio Oferta vivienda construlda 636.889,00 €|HL periferia
Precio Aparcamiento 38.111,00 €[HU  plurik;
HT 3/2 hab,
VA x |HS 100-120)
|Valor unitario venta 7.492,81 €/m? HP  ylstas lejanas
HC  can ascensor
Valor unitarlo datos oferta HG 5 hsg
2 ; £ Valor unitarlo adoptado 7.492,81 €/m?|E 2021
Plso en venta en Portals Nous - Bendinat 675.000 € - _ A 0,00
85m? | 2hab. | 2°planta exterior con ascensor : Garaje Incluldo Supksficle e fardnly 1095800 m* |C 100
Uso actual residenclal |} 000

0,95




m CP 07181 [FECHA MUESTRA enero 2021 BoTE
SITUACION CL [BENITOJERONIMO FENOO  [Ne [ 2 [planta |  2¢  [Superficie edificada Oferta 116,00 m’ Cof.
MUNICIPIO | CALVIA |FUENTE | idealista /inmobiliaria | Elementos comunes oferta HL 100
ANUNCIO DE LA OFERTA [tos://weaw idealisto.com/inmueble/9291702 Superficie construida Catastro 103,00 m*|HU 1,00
Piso en venta en Portals Nous - Bendinat Superficie £l. Comunes Catastro 11,00 m*|HT 1,00
550.000 € 116 m* 3hab. conascensor Garaje incluido |SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 114,00 m?|HS 1,00
- Ascensor sl HP 1,00
Numero Dormitorios 2 HC 1,00
Numero de Barios 2 HG 1,00
Estado de conservacion regular
Fc Fecha de construccion 1988 A 33
Fr Fecha de Reforma o [ 0,85
i Porcentaje de Reforma Bi 0,3365
Fa Fecha Real antigied 1988
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 550.000,00 € Cof,
Precio Oferta vivienda construida 511.889,00 €|HL periferia
Precio Aparcamiento 38.111,00 €/ HU
Precio trastero HT 3/2 oty
L i = “|Hs 100420
Valor unitario venta A4.490,25 £fm? | HP vistas lajanas
| HC  con ascentor
Valor unitario datos oferta 4.412,84 €/m’|HG s leg:
Valor unitario adoptado 4.490,25 €/m*|E 2021
I EE— oo
Superficie de parcela | 6.116,00m* |C 1,00
Uso actual | residencial R 0,00
 — - =
Tiene piscina comunitaria 0,95
DATOS CATASTRAIES | Roferencia | 2722013DD672650020H)
AUESTRA | cpo7181 |FECHA MUESTRA enero 201 [0 =
SITUACION CL BENITO JERONIMO FELOO  [Ne | 3 |planta | B Superficie edificada Oferta 120,00 m? Cof.
MUNICIPIO i CALVIA |FUENTE Idealista /inmobiliaria  |Elementos camunes oferta HL 1,00
ANUNCIO DE LA OFERTA | titgs/wwen idealista gomfnmuchie/91471876/  |Superficie construida Catastro 97,00 m*|HU 1,00
Superficie El. Comunes Catastro 24,00 m?(HT 1,00
Piso en venta en Benito jeronimo feljoo SUPERFICIE TOTAL ADOPTADA 121.00mHS 100
620.000€ 120m* 3 hab. 2° planta exterior con ascensor Ascensor no HP 1,00
Numero Dormitorios 3 HC 1,00
Numero de Bafios 2 HG 1,00
Estado de conservacion normal
IF¢ Fecha de construccion 1980 A 41
Fr Fecha de Reforma C 1,00
I Porcentaje de Reforma 4] 0,2891
Fa Fecha Real antiguedad Fa 1980
] N =Y ~ VALUY 1 i \
PRECIO TOTAL DE LA OFERTA 620.000,00 € Cof.
Precio Oferta vivienda construida 620,000,00 €/ HL periforia
Precio Aparcamiento HU st iniriilices
3/2 hab.
] 160-120
Valor unitario venta 5.123.97 €/m? HP vistas|sjanas
Valor venta apa_rcamiento T D connsar
Valor unitario datos oferta 5.166,67 €/m? Hiz s lag,
Valor unitario adoptado 5.123,97 €/m?(E 2021
: .975.00
Uso actual residencial
- Tiene piscina comunitaria 0,95
| DATOS CATASTRALES | Referencia | 2722011DD6722500651T |




VALOR EN VENTA HOMOGENEIZADO PARA USO vivienda plurifamiliar entr di as ENERO 2021
2
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b3 VuUnitaro 0710 HL | HU | HT [ Ws | WP | He | MG | 5 | A | n/a/D [} F w'
1 [SANTFRANCESC XAVIER Po]  3.554,78 €¢/m| 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1,00] 1.05| 1,00 | 1.00 | 1.00 | 1.05 | 43 | normal | 04113 | 030 | 1,14 4.045,05 €/m?
2 |BENITO JERONIMO FEOO |  4.714,29 €¢/m?| 0,95 | 1,00 | 1,00 [1,00(1,00| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1.00 | 41 | normal | 0,2891 | 030 | 1,09 4.903,80 €/m’”
3 MIGUEL CERVANTES [ 2.939,01 €/m?| 0,95 1,00 | 1,00 {1,00(1,03| 1,00 [ 1,00 | 1,00 | 1,03 | 24 | normal 0,1488 0,30 1,05 3.010,20 €£/m’
4 |RAMON LLULL 364503 €/m’| 095 | 1,00 | 1,00 |1,00/1,00| 1,00 |1,00|1,00) 1,00 | 28 | normal | 01792 | 0,30 | 1,06 3.659,51 €/m’
5 [SANT FRANCESC XAVIER 3.415,90 €/m?| 0,95 1,00 | 1,00 |1,00{1,00|{ 1,00 | 1,00 | 1,00 1,00 | 16 | normal 0.,0908 0,30 1,03 3.336,00 €/m?|
6 |TORRENT 748281 €/m’| 0,95 | 0.5 | 1,00 |1,00|0,90]| 1,00 1,00 | 1,00 | 0,77 | 36 | normal | 02448 | 030 | 1,08 5.877,01 €/m’|
7__|BENITOJERONIMO FENOG| 4.490.25 ¢/m?| 0.95 | 1.00 | 1.00 |1,00|1,00| 1,00 |1,00| 1,00 | 1,00 | 33 | regular | 0,3365 | 030 | 111 4.744,77 €/m’
8 |BENITO JERONIMO FENOO |  5.123,97 €/m?| 0,95 | 1,00 | 1,00 | 1.00]1,00| 1,00 | 1,00 | 1,00 | 1,00 | 41 | normal | 02801 | 030 | 1.08 5.329,96 €/m’
ESTADO (¢ 10N 1,0000 | 2021 8= | 0.0000
VALOR EN VENTA MEDIO HOMOGENEIZADO (€/m2t) 4.363,29 €/m?
VALOR EN VENTA MEDIO HOMOGENEIZADO suprimiendo la tra mas alta y la mas baja (€/m2t) 4.336,52 €/m?
DETERMINACIGN VALOR UNITARIO DE REPERCUSION
US0: RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR 2021 ENERO
VR VALOR UNITARIO REPERCUSION SUELO
METODO RESIDUAL Fl=1,00 VRS = (Vv / K) - Vc
Vv VALOR UNITARIO VENTA VIVIENDA ADOSADA 4.363,29 €/m*
COEFICIENTE 1,40
w /K 3.116,63 €/m*
CALCULO DEL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION (V)
1 CALCULD VALOR UNITARIO COSTE EJECUCION MATERIAL
COAIR VALOR UNITARIO DE PARTIDA {VUP) 479,37 €/m*
2011 COEFICIENTE por TIPOLOGIA 2,00
EM.C COEF. Calidad Q 0,80/1,00/1,20 1.00
COEF. Moderador M 0,85/0,95/1,00 Loo
COEF. Grado complejidad / OTRAS CAUSAS 1,00
COSTES SEGURIDAD SALUD 1,00% 4,74
COSTE EJECUCION MATERIAL (PEM) 963,53 €/m?
2 GASTOS GENERALES ¥ BENEFICIO PROMOTOR 7
GASTOS GENERALES s/PEM 13,00% 125,26 €/m?
BENEFICIO INDUSTRIAL CONSTRUCTOR  s/PEM 6,00% 57,81 €/m?
COSTE EJECUCION CONTRATA (PEC) 1.146,61 €/m?
3 HONORARIOS PROFESIONALES
B P BASICO, EJEC. DIR. ARQUITECTO SUP. s/PEM 8,00% 17,08
DIRECCION ARQUITECTO TECNICO  s/PEM 2,40% 23,12
ESS Y COORDINACION  s/PEM 1,00% 4,79
TELECOMUNICACIONES  s/PEM telec, 0,05% 0,48
PROYECTO ACTIVIDADES  s/PEM actividades 0,06% 0,58
106,06 €/m?*
4 COSTES LICENCIAS ¥ TASAS
LICENCIA OBRAS  s/PEM 1,68% 16,19
ICO /PEM 2,00% 38,54
TASA DE RESIDUOS s/PEM 1,00% 9,64
OCUPACION VIA PUBLICA s/PEM 0,05% 0,48
64,85 €/m?
5 GASTOS NECESARIOS
SEGUROS 5/PEM 0,50% 4,82
INSPECCIONES Y O.CT s/PEM 0,50% 4,82
TOPOGRAF. GEOTEC. s/PEM 0,10% 0,96
10,60 €/m?
VC  TOTAL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION Cc+Ge+Gp 1.328,11 €/m?|
VRS  VALOR UNITARIO DE REPERCUSION 2021 ENERO
W/K VALOR UNITARIO VENTA / K 3.116,63 €/m"|
Ve VALOR UNITARIO CONSTRUCCION 1.328,11 €/m?
VR VRS = (Vv / K) - Vc 1.788,52 €/m?
VALOR DE REPERCUSION USO RESIDENCIAL AISLADO 1.788,52 €/m?
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ANEXO II . EVOLUCION HISTORICA DEL PLANEAMIENTO Y LICENCIAS.

Anexo al INFORME DE JUSTIFICACION URBANISTICA Y ECONOMICA CONVENIO COSTA DEN BLANES
REMODELACION DEL FRENTE MARITIMO DE COSTA DEN BLANES

1- ANTECEDENTES SEGUN PLANEAMIENTO:

Se describen a continuacion los antecedentes urbanisticos de los ambitos objeto del presente convenio en
funcién de los diferentes planes generales:

Fflan Parcial 1966 del sector El Hostalet:P7
Ambito Punta negra  : Zona Deportiva /Zona verde.

Ambito Equipamientos :




Plan General 1971:
Ambito Punta Negra :B2 Deportiva
Ambito Equipamientos : B2 Deportiva.

Parcelario Costa d'En Blanes 1977 (modificado1984):
Ambito Punta negra  : No incluido
Ambito Equipamientos : Incluido en parte como zona deportiva.




Plan Parcial Costa den Blanes (AD CPU 19/09/1977). Exp 1439.
Delimitacién del ambito: Zona IV-4.
Calificacién urbanistica de los terrenos: deportiva, aparcamiento y zona verde publica:
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Asimismo, se presenta plano detallado de la zona IV-4, a escala 1:500, en el que se establecen 3
subzonas:

- zona 1: franja de 20 m desde DPZMT; calificacion EL-P.

- zona 2: franja de 20 m desde zona 1; calificacion Deportiva (0,2 m3/m2y 1 pl.)

- zona 3: resto de la parcela; calificacion deportiva (0,3 m¥/m2y 2 pl.) y aparcamiento




Proyecto de Urbanizacion Costa den Blanes.. Exp. 1507.

Plan General 1981 (Aprobado definitivamente 9 nov. 1984):
Ambito Punta negra  : Suelo urbanizable programado en régimen general.
Ambito Equipamientos : Urbano. Dotacion deportiva.

Plan General 1991:

Ambito Punta negra  : SR1¢1-UA.4: Limite de unidad de actuacion en suelo con ordenacion
finalista que incluye 28.100m2 zonas verdes de cesion gratuita.

Ambito Equipamientos : Urbano: Zona verde a expropiar (zv80: 70.700m2).

25T N h



ZONAS VERDES :

Se incluyen zonas verdes en suelo urbano dentro del ambito UA4 (zv 42 (14.500m2), zv43
(11.600m2), zv52 (2.000m2)) de CG (cesidn gratuita) , asi como préximo a este ambito, se situa la
zona verde zv80 (70.700m2) a expropiar.
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La necesidad de las zonas verdes descritas situadas cerca del mar viene reforzadas por la
planificacién de areas de desarrollo situadas en la parte superior de la carretera y que se definen a
continuacion:

UPT.3:

Suelo Urbanizable Programado Transitorio 3: El Hostalet.
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PAU.PC: Suelo urbanizable no programado. Se trataba de una area remitida a un Programa de
Actuacién Urbanistica (PAU) / Parque Costero.
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Dichas propuestas no prosperan y resultan ser areas suspendidas de planeamiento por el pleno del
Consell Insular de Mallorca de fecha 11/11/1996 y clasificadas como suelo no urbanizable con la
calificacion de ARIP-3 (Area Rural de Interés Paisajistico 3) segln NNSS y CC aprobadas por el CIM
en abril de 1997.

No obstante lo anterior la calificacion de zonas verdes de la parte urbana situada junto al mar se
mantienen en el planeamiento posterior.

Plan General 2000:
Ambito Punta negra  : Suelo Urbano. Espacio Libre Publico EL-P.
Ambito Equipamientos : Suelo Urbano. Espacio Libre Publico EL-P a expropiar.

Ambito Punta negra

Se trata en su mayoria de EL-P de propiedad municipal en su mayoria, no obstante existe una franja
calificada como EL-P situada entre la alineaciones que establecia como ELP el planeamiento anterior
del 91 y la superficie ya expropiada para la realizacién de la carretera y el paseo Calvia, que conforma
un remanente pendiente de expropiar.
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7 Ambito Equipamientos:

Ambito a expropiar segiin Estudio Econdmico Financiero: ELP-17
(40.317m2)



2.- ANTECEDENTES SEGUN LICENCIAS URBANISTICAS:

EQUIPAMIENTO DEPORTIVO:

1) EXP. 151/1968 (1.374): CLUB DE TENIS. Licencia: 06/06/69.
Sup. Parcela : 14.000 m?
Planeamiento : Plan General Ordenacién Urbana, predio Hostalet, Zona deportiva
Volumen edificable: 0,2 m3/m? (max. 2.800 m?); altura 6 m
Proyecto : Volumen edificado: 1.390,32 m? ((pb 380,40 m? + p1 83,04 m 2) x 3 m) + sétano
207,60 m? + 8 pistas 5.200 m? + tribunas 812 m?

EQUIPAMIENTO RECREATIVO (DELFINARIO):

1) EXP. 35/67 (1.009) BAR-RESTAURANTE. Licencia: 16/05/67
Sup. Parcela : 3.887,62 m?

Planeamiento : Volumen edificable: 1 m%m2 (max. 3.887,62 m?)
Proyecto : Volumen edificado: 1.548,60 m? (516,20 m?x 3 m)

2) EXP. 85/1970 (1.632) DELFINARIUM. Licencia: 01/12/70
Sup. Parcela :11.150 m?

Planeamiento : Norma 116 (Poligono IV-Sector Portals Nous)

Volumen edificable: s/r 0,3 m*m? (3.345 m?), b/r 40% (1.338 m?), total 4.683 m?
Proyecto : Volumen edificado: 4.142 m? (s/r 2.986 m? + b/r 1.066 m?)

3) EXP. 24/1973 (2.517) PISCINA FOCAS. _Licencia: 20/03/73. Presentacion de renuncia en fecha
16/04/74.

Sup. Parcela : 11.150 m? (‘segtin titulo de propiedad’)
Planeamiento : Norma 116 (Poligono IV-Sector Portals Nous)

Volumen edificable: s/r 0,3 m*m? (3.345 m?), b/r 40% (1.338 m?), total 4.683 m?
Proyecto : Volumen edificado: 38,54 m? s/r + existente: 4.142 m? (s/r 2.986 m? + b/r 1.066 m?)

4) EXP. 12/74 (2.621) APARCAMIENTO Y ESCULTURA. Denegacion_22/04/74,

5) EXP. 25/1988 (7.253) OFICINAS Y ZONA EDUCACIONAL. Informe técnico desfavorable de fecha
11/04/88.

6) EXP. 52/1994 (8.574) LEGALIZACION CUARTOS BASURA .Solicitud de fecha 08/03/94: no
tramitado.



7) EXP. 239/1995 (8.319) ACOMETIDA AGUAS RESIDUALES A ESTACION BOMBEO MUNICIPAL
(MARINELAND Y SPORTING TENIS CLUB). Licencia: 16/05/95.

8) EXP. 233/1997 KIOSKO. Solicitud de fecha 25/03/97; no tramitado.

9) EXP. 21/2006 (12.206) REFORMA MIRADOR SUBTERRANEO. Licencia: 17/07/06.
Sup. Parcela : 17.728 m? segun nota registral (finca 8477 de Calvia 1)
Planeamiento : PGOU 2000. Situacién fuera de ordenacion PQ7. Calificacion EL-P.

Proyecto : Reforma mirador subterraneo; no se modifica ningtin parametro.

10) EXP. 55/2006 RENOVACION CUBIERTAS LIGERAS/PARASOLES DELFINARIO. Informe
desfavorable de 25/09/06.

11) EXP. 231/2007 (13.456) ADECUACION FUNCIONAL DELFINARIO Licencia: 03/05/10; FO
17/02/2012.

12) EXP. 23/2009 (13.146) OBRAS DE SANEAMIENTO, SEGURIDAD, SALUD DELFINARIO.
Licencia: 16/02/09

Planeamiento : PGOU 2000. Situacion fuera de ordenacién P07. Calificacién EL-P.

Proyecto : remodelacion delfinario

13) EXP. 190/09 (13.387) REMODELACION PISCINAS FOCAS 1Y 2. Licencia: 09/12/09.

14) EXP. 165/2013 REFORMA/AMPLIACION INSTALACIONES. Informe deficiencias de fecha
21/05/14.

15) EXP. 172/2013 DEMOLICION ALMACEN FO. Informe deficiencias de fecha 19/12/13

16) EXP. 176/2013 DEMOLICION EDIFICACION AUXILIAR RESTAURANTE FO. Informe
deficiencias de fecha19/12/13.

17) EXP. 201/2013 REMODELACION PISCINA DELFINES. Informe deficiencias de fecha 14/01/14.

Calvia, 28 de enero de 2022
Magdalena Rosselld Forteza

Cap de Servei Oficina Revisio Pla General
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ANEXO Ill: ANEXO FOTOGRAFICO Y RESUMEN DOSIER PROPUESTA.

Anexo al INFORME DE JUSTIFICACION URBANISTICA Y ECONOMICA CONVENIO COSTA DEN BLANES
REMODELACION DEL FRENTE MARITIMO DE COSTA DEN BLANES

1.- ANEXO FOTOGRAFICO.

Fotografia aérea 2018 ambito Costa den Blanes






Calificaciones segun PGOU-2000.
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Actuacion contenida en documento de AVANCE.
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2.- RESUMEN DOSIER PROPUESTA.
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: AMBITO DE CONVENIO

PARCELAS CATASTRALES AFECTADAS

CONVENIO UHW?_STK’D COSTA DEN BLANES-PUNTA NEGRA
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CONVENIO URBANISTICO COSTA DEN BLANES-PUNTA NEGRA
02. PLAN GENERAL VIGENTE
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CONVENIO URBANISTICO COSTA DEN BLANES-PUNTA NEGRA
03. PLAN GENERAL PROPUESTA ORDENACION (SUELO}
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CONVENIO LIRANISTICO COSTA DEN BLANES-PUNTA NEGRA

sessesase  AMBITO DE CONVENIQ EXPROPIACIONES ESPACIO LIBRE PUBLICO 04. EXPROPIACIONES
e PARCELAS CATASTRALES EXPROPIACIONES VIARIO ENERO 2022
ESCALA 1:3,000




CONVENIO URBANISTICO COSTA DEN BLANES-PUNTA NEGRA
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POLIGONOS PONENCIA DE VALORES CATASTRO

CONVENIO URBANISTICO COSTA DEN BLANES-PUNTA NEGRA
07. PLANDS |NFORMATIVOS
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Calvia, 28 de enero de 2022
Magdalena Rosselld Forteza

Cap de Servei Oficina Revisio Pla General
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Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.L niim. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Ajuntament de Calviad. Equip redactor de la revisié del
P.G.O.U.

Objecte de I'informe: Possibilitat juridica de formalitzar conveni per a la obtencié
de terrenys qualificats d’espai lliure public i sistema general viari a canvi de
canviar la qualificacié a lucratius d’altres terrenys qualificats també com a espai

lliure en el vigent P.G.O.U.

I
ANTECEDENTS

De les dades facilitades per a I’emissi6 d’aquest informe en resulten els segiients

antecedents d’interés:;

L1.- El PGOU de Calvia aprovat definitivament per acord de la CIU en sessi6 de
11.07.2000 classifica com a sol urba, amb la qualificacié de espais lliure publics (EL-P),
una franja costanera de terrenys situats a Costa den Blanes — Punta Negra, alguns dels
quals ja de propietat municipals per cessié i altres a obtenir per expropiacié (EL-P17 —

“Remodelacion zona verde Marineland”, de 40.317 mts2 — CASU 20).

L.2.- El vigent PGOU (adaptacié al PTM) de Calvia aprovat definitivament amb
prescripcions per la CIOTUPH en sessi6 de 26.06.2009 i posterior text refos de
compliment de prescripcions aprovat per la CIOTU en sessié de 27.07.2012 (BOIB

nim. 115 de 09.08.2012), mantén dites classificacié i qualificacié en els planols
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d’ordenaci6 CASU-20 i CASU-21; aixi com la obtencié dels terrenys EL-P per

expropiacio.

1.3.- E1 03.12.2015 (entrades 31352 i 31353), les entitats “Es Mollet S.A.” i “S’Hostalet
S.A.” (abans “Blanes Nouvilas S.A.”) varen formular a I’Ajuntament de Calvia
’advertiment de d’inici d’expedient de preu just conforme a I’article 131 de la Llei
2/2014, LOUS, en relacio a les finques de la seva respectiva propietat que detallaven,
totes elles ubicades dins la franja de terrenys acabada d’esmentar i qualificades com a
espai lliure public (EL-P) en el planejament general municipal des de feia més de cinc

anys.

1.4.- La Junta de Govern Local de I’Ajuntament de Calvia en sessio de 23.11.2017 va
aprovar la documentacié relativa a I’Avang de la revisio del PGOU, juntament amb el
document inicial estratégic, i el sotmetiment de tota aquesta documentaci6 a informacio
publica per termini de dos mesos (BOIB nim. 146 de 30.11.2017), que fou prorrogat
per dos mesos més per acord de la mateixa Junta de Govern Local en sessid de

15.01.2018.

L.5.- El ’apartat “7.8.- Definicié d’actuacions estructurants” de la Memoria de I’ Avang
de revisié del PGOU, per a la que es diu expressament que “‘des del plan también se
apuesta por la utilizacién de convenios de planeamiento en los que se proporciona
seguridad juridica a las operaciones en las que se ha desarrollado colaboracion
publico — privada”, s’inclou la nomenada “Remodelacion frente maritimo Costa den

Blanes” amb els segiients objectius:
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L.6.- Dia 29.12.2017 (entrades 33551 i 33552) les entitats “Es Mollet S.A.” i
“S’Hostalet S.A.” (abans “Blanes Nouvilas S.A.”) presentaren sengles fulls

d’apreuament de les finques d’advertida expropiacio.

L7.- El plenari de I’ Ajuntament de Calvia, en sessi6 de 25.01.2018 va acordar suspendre
pel termini d’un any o fins a I’aprovacié inicial de la revisié del PGOU el termini per a
poder dirigir-se a la Comissio de Valoracions d’Expropiaci6 de les Illes Balears (encara,
J.P.E.F.) en aquells casos en que s’hagin presentats fulls d’apreuament no acceptats per
’Ajuntament (B.O.IB. nim. 15 de 01.02.2018). En la relacié de parcel-les afectades
per dita suspensié es trobaven les finques respecte a les quals les entitats abans

esmentades havia presentat el full d’aprenament el 29.12.2017.

L.8.- Dia 18.01.2019 (registre nam. 201900000001929), les entitats “Es Mollet S.A.” i
“S’Hostalet S.A.” (abans “Blanes Nouvilas S.A.”) presentaren davant 1’Ajuntament de
Calvia un escrit conjunt en el posaven de manifest que, atesa I’existéncia de
negociacions -no concloses- entre ambdues parts en vista a arribar a un conveni per a
facilitar els objectius manifestats per a I’actuacio estructurant esmentada en I’antecedent
5 anterior, sol-licitaven la suspensié temporal (per a onze mesos) del procediment de
preu just i es comprometien a no instar la seva continuacié davant Comissié de

Valoracions d’Expropiaci6 de les Illes Balears (encara, J.P.E.F.).
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L.9.- Dia 19.02.2019 (registre nim. 201900000004857), D. Alejandro Villalba Lazaro,
com a propietari de la “Comunitat de Propietaris de Costa d’en Blanes” va presentar un
escrit a I’Ajuntament de Calvid manifestant que la finca registral 7463, qualificada com
a espai lliure public ELP-2 (de demanda expropiaci6 per part de “S’Hostalet S.A.” i
inscrita encara a nom de “Blanes Nouvilas S.A.”) estava gravada amb un total de 479
servituds d’ds i gaudi per al lliure accés a la vorera de la mar a favor de solars integrants
de la urbanitzacié Costa d’en Blanes i, també, que segons els estatus de dita comunitat
de propietaris I'us i gaudi de dita finca era element comu de la urbanitzacid. Per tot
plegat demanava que es tingués a dita Comunitat de Propietaris com a part en
I’expedient d’expropiaci6 instat per “S’Hostalet S.A.” i que els fossin notificats tots els
tramits que s’anessin realitzant, aixi com “que se tenga en cuenta el derecho de uso y
disfrute que los propietarios tienen constituido sobre dicho solar a la hora de expropiar
el mismo, a efectos de que dichos derechos se vean garantizados en el seno del

expediente expropiatorio”.

L.10.- Acabat el periode de suspensio potestativa derivada de I’aprovacié de I’Avang de
la revisio, les entitats “Es Mollet S.A.” i “S’Hostalet S.A.” (abans “Blanes Nouvilas
S.A”) i I’Ajuntament de Calvia, han continuades les converses tendents a formalitzar
un conveni que permeti assolir els objectius de I’actuacié estructurant “Remodelacion
frente maritimo Costa den Blanes”, abans referida, amb criteris de viabilitat econdmica
per dit Ajuntament; havent-se arribat a un principi d’acord consistent, basicament, en
’adquisicié de diverses parcel-les qualificades com a EL-P i sistema viari de les de
demanada expropiacié a canvi de substituir la qualificacié de EL-P d’altres dues (on es
situen el “Sporting Club de Tenis” i “Marineland”) que passarien a ser parcel-les
d’equipament privat (EQ-R1 i EQ-R) amb determinat increment d’aprofitament

urbanistic lucratiu.

I.11.- El present informe ho es sobre la possibilitat juridica (i, en el seu cas,
condicionants) de formalitzar un conveni amb I’objecte acabat de dir en I’antecedent

anterior. L’esborrany de conveni que s’informa es el rebut per correu electronic de data
21.01.2022.
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No son objecte d’aquest informe les valoracions dels bens i drets, ni la viabilitat
econdmica de la proposta de conveni. Tampoc ho son els aspectes relatius a la

inscripcid del conveni o dels actes d’execuci6 en el Registre de la Propietat.

II
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

IL1.- Com a qiiesti primera cal fer un seguit de consideracions de caracter general per

tal d’enquadrar juridicament el que es 1’objecte d’aquest informe. Son les segiients:

IL.1.1.- La possibilitat de que els Ajuntaments puguin subscriure convenis urbanistics
amb persones privades estd expressament admesa per la vigent Llei 12/2017,
d’Urbanisme en les Illes Balears (LUIB), que els regula en el Capitol VI (arts. 97 a 99)
del Titol III, sobre Gestié i Execuci6 del Planejament. D’aquesta regulaci6 cal destacar
als efectes d’aquest informe que:

a).- La seva finalitat ha de ser “per col-laborar en una activitat urbanistica més eficient
i eficag” (art. 97.1, LUIB).

b).- “Han de comptar sempre amb la participacié de les persones propietaries i de
totes aquelles que ostentin facultats dominicals sobre els terrenys” (art. 97.1, LUIB).
c).- “Poden tenir com a objecte les determinacions i les condicions relatives a
l'ordenacio, gestio i l'execucio del planejament en vigor en el moment de la
Jormalitzacio del conveni” (art. 97.3, LUIB).

d).- En relaci6 a aixo, la mateixa LUIB defineix i regula els convenis de planejament
urbanistic i els de gestio urbanistica en el seu art. 98, tot dient que:

d.1).- “Els convenis de planejament urbanistic sén aquells que tenen per objecte
I’aprovacio o la modificacié del planejament vigent” (art. 98.1, LUIB).

d.2).- “Els convenis de gestio urbanistica son aquells que tenen per objecte els termes i
les condicions d’execucio del planejament, sense que del seu compliment pugui derivar-
se cap alteracio d’aquest planejament” (art. 98.2, LUIB).

e).- Aquesta darrera limitacié imposada als convenis de gesti6 planteja el dubte de si un
mateix conveni pot ser de planejament (que, com s’acaba de dir, son els que tenen per
objecte I’aprovaci6 o la modificaci6 del planejament vigent) i de gestié (que, com també

s’acaba de dir, del seu compliment no es pot derivar cap alteraci6 del planejament).

Pégina 5 de 14



Al parer del lletrat sotasignat, la resposta a aquest interrogant ha de ser afirmativa:
Atesa la naturalesa contractual dels convenis urbanistics (T.S., 3% 27 senténcia de
13.06.2011 -rec. 3722/2009, per totes), dins els limits imposats per la LUIB, un mateix
conveni pot ser alhora de planejament i de gestid; no hi ha prohibicié legal i els

nombrosos casos resolts pels tribunals aixi ho demostren.

IL.1.2.- A més dels convenis tipics de plancjament i de gestio regulats a I’article 98,
LUIB, cal fer esment a un altre tipus de convenis: Els convenis d’expropiacid, descrits
de forma precisa en la senténcia del Tribunal Suprem, Sala del Contencids
Administratiu, de 13.07.1987 (invocada després en altres posteriors): “La Ley de
Expropiacion Forzosa -art. 24- y su Reglamento -arts. 25 a 27-, admiten que el
particular, a quien se refiera la expropiacion, y la Administracion beneficiaria
convengan la adquisicion de los bienes o derechos que son objeto de aquélla
libremente y por mutuo acuerdo, que puede producirse en cualquier momento del
expediente hasta que el Jurado decida acerca del justo precio. Este acuerdo, que se
manifiesta por la adhesion del particular a la expropiacion, es un negocio Juridico, es
decir, un convenio que tiene por finalidad concretar la cuantia de la indemnizacién
expropiatoria haciendo innecesaria la intervencion decisoria del Jurado. Por ello,
producido el mutuo acuerdo se da por concluido el expediente iniciado, quedando sin
efecto, en su caso, las actuaciones que se hubieran verificado relativas a la
determinacion del justo precio”.

Quan es tracta d’expropiacions per raé d’urbanisme, Iarticle 43.1 del T.R.L.S. 7/2015
permet que “si hay acuerdo con el expropiado, se podrd satisfacer en especie” el preu
just determinat conforme als criteris de valoracié de dita Llei i del Reglament de
Valoracions aprovat pel R.D. 1492/2011.

El pagament del preu just en espécie admet multiples varietats, tal i com va reconéixer
el Tribunal Constitucional en la seva senténcia 164/2011 de 11 de juliol, en quin
fonament de dret 37, en el que jutjava la constitucionalitat de I’article 37 de la Llei
6/1998, digué: “En forma alguna opta el art. 37 LRSV por una Jorma de pago en
especie tipicamente urbanistica (terrenos de valor equivalente) impidiendo otras (asi,
mediante aprovechamientos urbanisticos o derechos de superficie). Con consentimiento
del expropiado el pago en especie podrd satisfacerse con cualquier objeto,; sin

consentimiento del expropiado, sélo es posible el pago en dinero”.
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II.1.3.- Recordem, ara i aqui, que ’article 75.1, LUIB, disposa que “I’obtencio de sol i
lexecucio directa dels sistemes generals no adscrits i no inclosos en actuacions de
transformacio urbanistica s’ha d’efectuar mitjangant expropiacié” i que Iarticle 142
de la mateixa LUIB (abans 131.1, LOUS), regulador de les expropiacions per ministeri
de llei, faculta a les persones propietaries de terrenys que no siguin edificables, ni hagin
de ser objecte de cessié obligatoria per no resultar possible la distribuci6 justa dels
beneficis i carregues en la unitat d’execucio, a demanar-ne ’expropiacié mitjangant
amb la forma i requisits que el propi article regula i dels que destaquem que I’expedient
de preu just comenga amb la presentacio pel particular del full d’apreuament i determina

la legislaci6 aplicable al mateix.

IL.1.4.- Es important destacar que “la cosa expropiada se adquirird libre de cargas”
(art. 8, L.E.F.) i, per tant, les carregues i drets que gravin o es tinguin sobre el bé
expropiat s’extingeixen i es converteixen per ministeri de llei en drets sobre el preu just
(art. 8.1, REEF.) i els seus titulars (tret dels arrendataris) no tenen dret a percebre
indemnitzacié independent (art. 6.2, R.E.F.) i que quan no hi hagi acord en la
distribucié del preu just entre els distints titulars de drets o interessos, 1’Administraci6
ha de consignar la quantitat total a la Caixa General de Diposits fins que es resolguin les
discrepancies entre ells (art. 8.2, R.E.F.).

Aquesta regulacié, diguem-li classica, estd avui completada i en alguns punts matisada
per diversos articles del T.R.L.S. 7/2015 i del Reglament de Valoracions aprovat pel
R.D. 1492/2011. D’aquesta regulacié vigent interessa destacar a efectes d’aquest
informe el que diu I’article 35.4 del T.R.L.S. 7/2015:

“La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre
bienes inmuebles, a los efectos de su constitucion, modificacién o extincion, se
efectuard con arreglo a las disposiciones sobre expropiacion que especificamente
determinen el justiprecio de los mismos; y subsidiariamente, segiin las normas del
derecho administrativo, civil o fiscal que resulten de aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectie podrd
elegir entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el
dominio, para distribuirlo entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el
inmueble en su conjunto y consignar su importe en poder del érgano judicial, para que
éste fije y distribuya, por el tramite de los incidentes, la proporcién que corresponda a

los respectivos interesados”.
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En el mateix sentit -classic, per altre part- de que els drets reals s’inclouen dins el preu
just del bé a expropiar i s’han de deduir d’ell, es pronuncia I’article 6.2.a) del Reglament
de Valoracions 1492/2011 i, en ocasio de giiestionar la legalitat del paragraf b) d’aquest
article 6.2 del Reglament, la recent senténcia nim. 1154/2021 de 22.09.2021 de la Sala
33, Secc. 3%, del Tribunal Suprem (rec. cas. 293/2020), fa els segiients raonaments
d’interés per al cas objecte d’aquest informe:

“Es decir, con la expropiacion se extinguen todas las limitaciones que existen sobre la
propiedad del bien expropiado, pero en la medida que dichas limitaciones, esto es, los
derechos que imponen dichas limitaciones, pertenecen a terceras personas respecio del
propietario, a la hora de fijar los justiprecios de fincas con tales cargas se suscita la
problemdtica de que el propietario no puede percibir la totalidad del justiprecio
correspondiente a la propiedad porque, en la medida que estas cargas o gravdmenes la
limitan, se produciria un enriquecimiento sin causa si se adquiere el total valor del
bien excluyendo tales cargas. Claro ejemplo resulta si se expropia una finca con un
usufructo o una servidumbre en que el <propietario> no puede percibir la totalidad del
precio.

Lo concluido obliga a determinar el justiprecio de tales fincas separadamente del que
corresponde a la propiedad y al derecho limitativo de la misma”.

“Bien es verdad que como se pone de manifiesto por la Abogacia del Estado y las
Administraciones comparecidas como recurridas en el tramite de audiencia, en el
parrafo segundo del mencionado articulo 35.4° se establece la peculiar norma antes
transcrita, conforme a la cual se faculta a la Administracion expropiante que cuando la
expropiacion afecte a una <finca gravada con cargas>, pueda determinarse el valor
individualizado de cada uno de los derechos afectados (propiedad y derechos reales o
concesiones), en cuyo caso la Administracion expropiante, o la beneficiaria, deberd
hacer entrega de sus respectivos importes a los titulares de tales derechos afectados, o
bien, hacer solo una valoracién global del pleno dominio y depositar su importe en el
organo judicial, que serd el que fije y distribuya su importe entre los titulares de los
derechos afectados, es decir, el de los derechos reales a sus titulares y el de la
propiedad, con la reduccion de aquellos, el propietario; en suma, serd el juzgado el
que determine los importes de la propiedad y de los derechos reales o concesiones
existentes”.

“... los derechos reales, por su propia naturaleza, al recaer sobre finca ajena, limitan

el dominio, como ponen de manifiesto los mds tradicionales de dichos derechos
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(servidumbre, usufructos, etc.), y ese limite comporta reduccion del valor dela
propiedad, de ahi que el justiprecio debia distribuirse entre los titulares de esos
derechos sobre la misma finca, autorizando ahora el antes mencionado articulo 35.4°
que esta distribucion pueda hacerse en via judicial, como ya vimos”'.

Amb tot, es cert també que I’article 8, L.E.F., diu que “podrd conservarse algin
derecho real sobre el objeto expropiado, si resultase compatible con el nuevo destino
que haya de darse al mismo y existiera acuerdo entre el expropiante y el titular del
derecho”; compatibilitat que no només ha de ser de caire material, sin6 també juridica, i
cal recordar que els bens de domini public son inalienables (art. 6.4, L.P.A.P. i 127.1 de
la Llei 20/2006, Municipal i de Reégim Local de les Illes Balears), i, per tant, tampoc

s’hi poden imposar carregues sobre ells.

IL.1.5.- Tot plegat imposa la citacié dels titulars de drets sobre el bé expropiat que
constin inscrits en el Registre de la Propietat (art. 4.2, L.E.F.), com aixi te dit
reiteradament la jurisprudéncia de la que es mostra la senténcia del Tribunal Suprem,
Sala del Contencios Administratiu, de 13.07.1989 quan diu: “Dado que la expropiacion
Jorzosa implica la extincion del dominio para su titular y ademds el de las cargas que
pesan sobre la finca (art. 8 L.E.F.,), la tutela de la propiedad y de los derechos
subjetivos y el principio registral de tracto sucesivo exigen que no solo las actuaciones
del expediente expropiatorio hayan de haberse seguido con el propietario sino también
que los titulares de derechos sobre la cosa expropiada cuya existencia resulta del
Registro de la Propiedad hayan sido citados en el expediente (articulos 3y 4 LEF. y
325 RH), y que la cantidad a la que asciende el justo precio haya sido consignada si no
comparecen al acto de pago los titulares de cargas y derechos reales inscritos”.

Més recentment, el mateix Tribunal Suprem, Sala 3%, Secc. 5% en la seva senténcia
1043/2018 de 19.06.2018 (rec. cas. 1186/2017), ha interpretat que “cuando el articulo 3
de la Ley de Expropiacion Forzosa impone la necesidad de que el procedimiento <se
enlenderd> con los propietarios, ha de entenderse en sentido estricto, sin inclusion de
los los titulares de los derechos que imponen las cargas reales sobre el bien objeto de
expropiacion ... Por lo que se refiere a los titulares de los derechos que comporten
cargas reales sobre el bien a expropiar o cualquier tipo de intereses en el bien
expropiado, el articulo 4 les reconoce la posibilidad de que puedan comparecer en el
procedimiento, pero para ello han de solicitarlo de manera expresa, de tal forma que,

st conociendo el procedimiento de expropiacion no comparecen, quedan al margen del
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mismo. Y a estos efectos, se impone la necesidad de que si tales titulares resultan
conocidos de los registros de donde ha de obtenerse la informacion sobre la titularidad
de los derechos, han de ser citados preceptivamente. Es decir, la intervencion es a
instancias del propio interesado, de tal forma que, si no solicita dicha intervencion, no
se le tendrd en cuenta en el procedimiento, a diferencia de lo que sucede con el
propietario o arrendatario, con los cuales se han de entender todas las actuaciones,
con independencia de si han comparecido o no en los trdmites iniciales o hayan
mostrado o no su intencion de comparecer en el procedimiento”. A més de per aixd
transcrit, ’interés d’aquesta senténcia rau en que resol sobre la intervenci6, obligada o
no, d’una Comunitat de Propietaris, en propietat horitzontal tombada, en I’expedient
d’expropiacio i ho fa en els segiients termes: “Conforme ha concluirse de lo razonado
en el anterior fundamento, deben interpretarse los articulos 3 y 4 de la Ley de
Expropiacion Forzosa en el sentido de que, cuando la expropiacion afecte a los
derechos de cada propietario de una propiedad sujeta al végimen de propiedad
horizontal, incluida su modalidad de complejos inmobiliarios privados, han de
considerarse como expropiados exclusivamente la propietario cuya propiedad se
expropia, sin que la Comunidad de propietarios ostente condicién alguna para
intervenir en el procedimiento de expropiacién, ni como propietaria, ni como titular de

derechos o intereses afectados”.

IL1.6.- Tornem ara, per acabar aquestes consideracions juridiques generals, als
convenis urbanistics per a recordar que:

a).- La negociacid, la formalitzacio i el compliment dels convenis urbanistics es regeix
pels principis de transparéncia i publicitat (art. 97.2, LUIB) i, en aquest sentit, cal tenir
en compte el disposat en els articles 35 a 37 del RLOUSM, encara vigent.

Precisament i en linia del que hem exposat abans, Iarticle 35.1 de dit Reglament diu
expressament que “en fot procediment de formalitzacié d’un conveni urbanistic
promogut per persones particulars que afecti, total o parcialment, terrenys de propietat
d’altres persones o titulars de drets, |'administracié actuant que correspongui els ha de
concedir un tramit d'audiéncia perqué puguin manifestar o ['opcié d’adhesié al
conveni o perqué puguin presentar les al-legacions que corresponguin en defensa dels
seus drets i interessos”.

b) .- Son nulles de ple dret les estipulacions dels convenis urbanistics que

contravinguin, infringeixin o defraudin objectivament, en qualsevol forma, normes
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imperatives legals o reglamentaries, incloses les del planejament territorial o urbanistic,
llevat que I’objecte sigui precisament modificar-les seguint el procediment i complint
els requisits que corresponen segons la legislacié vigent (art. 97.3, LUIB).

c).- Tot i que, pels convenis de planejament, article 98.1, LUIB, diu que “no vinculen
la potestat de planejament” i que “en el cas de no aprovar-se el pla o de modificar-se
conformement al conveni, aquest s'ha d’entendre resolt automaticament sense dret a
indemnitzacié”, val a dir que si I’Ajuntament s’hagués enriquit com a conseqiéncia del
conveni (per exemple, per cessio de terrenys) la resolucié automatica del conveni duria
com a conseqiiéncia, o be la restitucié al particular dels bens obtinguts -si fos legalment
possible- o bé la indemnitzaci6 del seu valor.

Cas de restitucié de cessions anticipades per conveni urbanistic es el resolt per la
senténcia 618/2003 de 14.07.2003 de la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B.
(rec. 1188/2000, assumpte “Es Canons™), confirmada per la del Tribunal Suprem, Sala
37, Sec. 5, de data 28.11.2007 (rec. cas. 10024/2003).

Cas de indemnitzacio en els suposits de impossibilitat de restitucié es el de la senténcia
252/2021 de 21.04.2021 de la mateixa Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B.
(rec. 274/2017), ferma al no ser admés recurs de cassacié contra la mateixa.

Un recull jurisprudencial del que acabem de dir sobre les conseqiiéncies de
I’incompliment de convenis (urbanistics i d’expropiacid) el trobem a la senténcia del
T.S.J. de Madrid, Sala Cont — Adva, Secc. 1%, nam. 367/2016, de 17.05.2016 (rec. apel.
1436/2015) quan diu: “El Tribunal Supremo se ha manifestado reiteradamente sobre la
celebracion y consecuencias del incumplimiento de los convenios expropiatorios en los
que el justiprecio se fija en volumen edificable ubicado en futuros solares, situacién
ésta idéntica a la de las presentes actuaciones. En estos supuestos, en caso de
incumplimiento por devenir imposible y sin mediar culpa o dolo del particular, el
Ayuntamiento deberd sustituir la prestacion imposible (la modificacion del
planeamiento y usos de la parcela convenida) por la que resulte de la tramitacion del
oportuno expediente de justiprecio. Asi, la sentencia del Tribunal Supremo (Sala
Contencioso Administrativo, Seccion 6°) de 18 de enero 1993 y en igual sentido las
Sentencias de esa misma Sala de 27 de marzo 1993, de 23 de septiembre de 1992, de 24
de junio de 1991, de 26 de marzo de 1991, de 15 de febrero de 1991 y de 28 de
diciembre de 1990... Todas las sentencias dictadas siguen el criterio del precedente
sentado por la Sentencia de la Sala Cuarta del Tribunal Supremo de 29 de marzo de

1984 que entendié que, al no poderse materializar el volumen pactado a favor de los
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propietarios de los terrenos cedidos al Ayuntamiento, como precio de los mismos,
procedia sustituir dicho volumen de edificabilidad que aquél se habia comprometido a

reconocer, por su equivalente econdomico”.

I1.2.- Traslladades les anteriors consideracions juridiques generals a la proposta de

conveni objecte d’aquest informe, resulta el segiient:

I1.2.1.- Es tractara d’un conveni mixt de gestid/expropiacio i de planejament, doncs:

a).- De gestid en tant suposa execucié del planejament vigent (PGOU 2000) pel que fa a
’obtencio6 de terrenys qualificats com a espais lliure public / sistema gral. viari; i també
d’expropiacié perqué suposa un acord per al pagament del preu just en espécie.

b).- De planejament perque, precisament, aquest pagament en espécie necessita de la
modificacid del planejament vigent (PGOU 2000) per tal de requalificar dues parcel-les
actualment qualificades com a ELP a parcel-les d’equipament privat (EQ-R1 i EQ-R)

amb determinat increment d’aprofitament urbanistic lucratiu.

I1.2.2.- Atesa la seva finalitat, sembla clar que ajuda a I'efectivitat i eficiéncia de
I’activitat urbanistica i, per tant, compleix amb el que diu I’article 97.1, LUIB.

Val a dir que també s’ajusta a la proposta de I’avang de revisié del PGOU ja que
possibilita materialitzar (cas de ser definitivament aprovada) I’actuacioé estructurant
“Remodelacion frente maritimo Costa den Blanes” i ho faria, a més, amb la forma de
conveni amb la propictat, que es el que proposa I’apartat “7.8.- Definicié d’actuacions

estructurants” de la Memoria.

I1.2.3.- Com a conveni de planejament no s’aparta del que li es propi conforme a

Iarticle 98.1, LUIB, es a dir: I’aprovacio o modificaci6 del planejament vigent.
I1.2.4.- Com a conveni de gestid, tampoc s’aparta de la seva finalitat legal expressada en
larticle 98.2, LUIB: els termes i les condicions d’execucié del plangjament vigent;

excepte, clar esta, a la part objecte del conveni de planejament.

I1.2.5.- T com a conveni d’expropiacio (per cert, ja iniciada per ministeri de llei), també

s’ajusta a les possibilitats legals que ofereix I’article 43.1 del T.R.L.S. 7/2015.

Pagina 12 de 14



I1.2.6.- En lo que no s’ajusta, com a conveni d’expropiacio, es al disposta a I’article 8
L.E.F. (adquisici6 lliure de carregues), pel que fa a I’adquisicié de la finca registral
7463 (2722002DD6726S0001MR de referéncia cadastral), doncs la proposta de conveni
objecte d’aquest informe no contempla I’extincidé de les 479 servituds d’ds i gaudi per
part dels predis dominants per al lliure accés a la mar.

Es cert, com ja s’ha vist, que aquest mateix article 8 L.E.F. contempla la possibilitat de
mantenir algun dret real sempre que sigui compatible amb la seva nova destinacio i hi
hagi acord amb el seu titular i, si bé atés el contingut de les esmentades servituds
podrien ser materialment compatibles amb la destinaci6 del terreny com a espai lliure
public (ELP), no serien compatibles des del punt de vista juridic (art. 6.4, L.P.A.P. i
127.1 de la Llei 20/2006, Municipal i de Regim Local de les Illes Balears, entre altres).
Sent aixo aixi, i vist abans que els drets reals que graven un bé objecte d’expropiacié no
generen cap indemnitzacié apart, sind que el seu valor integra el preu just del bé,
entenem que, des del punt de vista juridic, es admissible I’obtencié de I’esmentada finca
registral 7463 gravada amb les 479 servituds, sempre que del valor de dita finca es
descompti el valor de les servituds en qiiestio (com sembla aixi es fara, a la vista de
I’esborrany de conveni). Ara bé, I’Ajuntament ha de tenir en compte que el valor de les
servituds que descompti al propietari — cedent de la finca de referéncia sempre sera
estimatiu i no sabra quin es el valor definitiu fins que, o bé el convingui amb tots i cada
un dels propietaris dels predis dominants, o bé es fixi pel J.P.E.F. i, eventualment, pels
Tribunals del Contenciés Administratin en procediment d’expropiacié de les
esmentades servituds.

En tot cas, en el procediment administratiu per a la formalitzaci6 i aprovacié del
conveni, I’Ajuntament haura de donar audiéncia als titulars dels drets realé que graven
la finca registral 7463 d’anterior referéncia (i els altres que hi pugui haver sobre els
restants terrenys objecte de conveni) per imposici6é de I’article 97.1, LUIB. En puritat,
I’audiéncia s’ha de donar per notificacié personal a tots i cada un dels 479 propietaris
dels predis dominants i no necessariament a la “Comunidad de Propietarios de Costa
d’en Blanes”, si bé tampoc hi ha inconvenient legal algun perqué se li pugui donar

audiéncia.

II.2.7.- Finalment, la proposta de conveni sotmesa a informe, pel que fa a la seva
vessant de planejament, també s’ajusta al disposat a ’article 98.1, LUIB, en tant que

contempla la seva resolucié sense dret a indemnitzacié en el cas de no aprovar-se la
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modificacié del PGOU que reculli la re-qualificacio de les dues parcel-les (Marineland i
Sporting Tenis Club) com a equipament privat (EQ-R1 i EQ-R) amb determinat
increment d’aprofitament urbanistic lucratiu.

Igualment, la proposta, en la seva vessant de conveni de gestid/expropiacid, s’ajusta a
les determinacions jurisprudencials abans vistes pel casos de resoluci6, doncs contempla
la continuacié del procediment d’expropiacié forgosa per ministeri de llei ja iniciat per
part dels propietaris i adopta expressament la prevencié de que les valoracions emprades
per a la formalitzaci6 del conveni quedaran sense efecte i no constituiran acte propi per

cap de les parts.

I
CONCLUSIONS

Atesos els antecedents exposats i les consideracions juridiques generals i especifiques

abans exposades, es considera viable, des del punt de vista juridic - urbanistic, la
N , .

proposta de conveni objecte d’aquest informe.

Es reitera que no son objecte d’aquest informe les valoracions dels bens i drets, la

viabilitat econdmica de la proposta de conveni, ni els aspectes relatius a la inscripcid del

conveni o dels actes d’execucié en el Registre de la Propictat

Aquest es el meu parer que, naturalment, resta sotmés a la consideracio de qualsevol

altre millor fonamentat.

Pollenga, a 24 de gener de 2022
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