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AJUNTAMENT DE COSTITX ADAPTACIO DE LES NS AL PTM

1 INTRODUCCIO

1.1 CONCEPTE

En funcio del que estableix I'apartat 4, de I'article 15 sobre avaluacié o seguiment de la
sostenibilitat del desenvolupament urba, del Reial Decret 2/2008, de 20 de juny, pel
qual s’aprova el text refés de la llei del sol, és obligatori que els instruments
d’ordenacio incloguin un informe o0 memoria de sostenibilitat econdmica.

“4. La documentaciéon de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacion
debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en
particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y

el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.”

El present document és I'informe de sostenibilitat econdmica que preveu l'article 15 del
Reial Decret 2/2008.
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2 ACTUACIONS

L’Adaptacio del Pla Territorial a les NS de Costitx, en el seu document de Memoria
Justificativa estableix els objectius i I'estratégia urbanistica municipal aixi com les
propostes que se’n deriven.

El document d’estudi economic i financer, inclou el programa d’actuacio i I'estudi
economic i financer de la revisid, on es detallen aquelles actuacions relacionades amb:
o L’execucié de les obres d’urbanitzacié corresponents als sols urbans no
consolidats aixi com la implantacié dels serveis, equipaments infraestructures,
espais lliures en aquesta classe de sol.
o Previsions especifiques per a sistemes generals

L’Estudi Economic i financer inclou un annex on es detallen les actuacions.

Actuacions aillades

S’inclouen els sistemes generals prevists en sol rustic o urbanitzable que encara no
s’han executat i no estan en funcionament.

SGEL-1
SGEL-3

SG-EQ-03 (Es preveu que la inversié municipal haura de satisfer el 10% del cost de
construccio, pel que fa al 90% restant es preveu que l'aportacié sigui via subvencié
d'una altra administracid, que sol ser I'habitual en aquests casos)

SG-INF-06 Els terrenys ja sén propietat municipal. Excepte els de I'URB-01, que
s'obtindran per compensacio. Es preveu que la inversié municipal haura de satisfer el
10% del cost de construccio, pel que fa al 90% restant es preveu que l'aportacio sigui
via subvencié d'una altra administracio, encara que realment en casos de xarxa viaria
s’acostuma a subvencionar el 100%.

SG-INF-07
Actuacions aillades en sol urba o urbanitzable, que es detallen a continuacio:

AA-2 ('expropiacié de terrenys afecta els terrenys destinats a
ampliacié del vial 153 m?. Tot el vial s’haura de condicionar).

AA-03
1- ELP carrer Molins (447,5 m2)

2- Equipament assistencial EQ-08 (212,1 m®). Els terrenys sén
publics, I'edifici ja existeix, es valora la posada en marxa.

3- Ampliacié equipament Can Font i accés a SG d'equipaments
esportius (413 m?)

4- Vial urba d'accés a la ronda. Els terrenys sén publics (407 m?). El
vial s'ha d'executar

5- ELP carrer Caps de Bou, ronda. Els terrenys sén publics (500 m®).
L’ELP s'ha d'executar.

URB-02 Viari (960 m?)
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Les noves alineacions de carrers es faran per gesti6 privada. En el moment de
I'execucié de les obres es fara la cessio.

Unitat d’actuacio

S’inclou la unitat d’actuacio UA-1
IUA-l lCooperacié I

Les xifres de superficies i aprofitament estan recollits a 'Estudi econdmic i financer, al
gquadre annex.

Tot seguit es mesura la viabilitat privada de la unitat d’actuacio.

Sostre construit (Sc) 4.055

Despeses d’execucié dels usos no

lucratius (Dex) (Segons annex EEF) 279.300 €

Valor de repercussiéo del sol (Vs),

(residencial  unifamiliar no construit) 2

(Segons analisi  prospectiu solars de 350 €/m

caracteristigues semblants a la zona )

Valor de construccio (Vc) 1.350 €/ m°

Valor de cost de producci6 | ((350+1350)*4.055) + 279.300 = 6.893.500 +
(VCP=((Vs+Vc)*Sc)+Dex)) 279.300=7.172.800 €
Preu de venda (Pv) (Segons analisi

prospectiu d’habitatges de caracteristiques

semblants a la zona i tgnlnt en compt_e_ aue | 5 100 €/ m?

seran cases de tipologia tradicional

completament noves). Es té en compte que el

30% haura de tenir algun tipus de proteccid.

Valor de venda Brut (VVb= Pv* Sc). 8.515.500 €

Valor de venda = VVb - cessi6é del 15%

(VWh*0,85) 7.238.175 €

VV vers VCP 7.238.175€ > 7.172.800 €

En el Vc estan incloses les despeses indirectes, generals, financeres...

Sector urbanitzable ordenat

S’inclou el sector urbanitzable ordenat previst a la revisio de les NS

|URB-01 \Compensacic’) |

Les xifres de superficies i aprofitament estan recollits a I'Estudi economic i financer, al
gquadre annex.

Tot seguit es mesura la viabilitat privada del sector urbanitzable.

Sostre construit (Sc) 4.536,77

Despeses d’execucié dels usos no

lucratius (Dex) (Segons annex EEF) 357.480 €

Valor de repercussi6 del sol (Vs),

(residencial  unifamiliar no  construit) 2

(Segons analisi  prospectiu solars de 350 €/m

caracteristigues semblants a la zona)

Valor de construcci6 (Vc) 1.350 €/ m’
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Valor de cost de produccio | ((350+1350)*4536,77)= 7.712.509 + 357.480=
(VCP=((Vs+Vc)*Sc)+Dex)) 8.069.989 €
Preu de venda (Pv) (Segons analisi

prospectiu d’habitatges de caracteristiques
semblants a la zona i tenint en compte que
seran cases de tipologia tradicional
completament noves). Es té en compte que el
30% haura de tenir algun tipus de proteccié.

2.100 € / m?

Valor de venda Brut (VVb= Pv* Sc).

9.527.217 €

Valor de venda = VVb - cessi6 del 15%
(VVb*0,85)

8.098.127,45 €

VV vers VCP

8.098.127,45 € > 8.069.989 €

En el Vc estan incloses les despeses indirectes, generals, financeres, entre d’altres.

Pel que fa a TURB-02, no es preveu en aquest apartat perqué les actuacions s’han
tengut en compte a l'apartat d’actuacions aillades, mitjancant els sistemes generals

SGEL-1i SG-EQ-03, o el vial.
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3 CARREGUES DERIVADES DE LES ACTUACIONS
PREVISTES

A l'estudi economic i financer es recullen les carregues derivades de cada una de les
actuacions previstes. Les derivades de I'adquisicio de sols, de la construccio, de la
posada en marxa i el manteniment de les actuacions proposades. El manteniment es
detalla per quadriennis en funcié de la programacio de les actuacions. Es recull també
'agent inversor, segons si és privat, 'ajuntament i altres administracions.

A manera de resum s’inclou el segient quadre amb les despeses per a I'Ajuntament.

Actuacions Unitat Sector
aillades d’actuacio |Urbanitzable| TOTAL
Adquisicio de sol 80.550,00 0,00 0,00 80.550,00
Construccié 178.464,00 0,00 0,00 178.464,00
ou adlrri enniPosada en marxa 13.697,34 0,00 0,00  13.697,34
Manteniment 10.823,28 0,00 0,00 10.823,28
Total 283.534,62 0,00 0,000 283.534,62
Adquisicio de sol 163.605,00 0,00 0,00 163.605,00
Construccié 394.340,00 0,00 0,00 394.340,00
Quajpienni Posada en marxa 1.693,94 0,00 0,00 1.693,94
Manteniment 49.257,28 4.468,80 5.719,68 59.445,60
Total 608.896,22 4.468,80 5.719,68 619.084,54
TOTAL 892.430,84 4.468,80 5.719,68 902.619,16
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4 LA HISENDA MUNICIPAL

Per a detallar I'estat de la hisenda municipal de Costitx s’inclou el pressupost municipal
de 2014. Tenint en compte aquest punt de partida, I'objectiu del present document
radica en verificar que els nous escenaris futurs que puguin apareixer com a
conseqliencia del desenvolupament de la revisié de les NS no desequilibrin la hisenda

municipal.

1. Repercussi6 despesa-ingrés corrent per habitant. S’inclou taula del darrer

pressupost municipal, de 'any 2014

PRESSUPOST MUNICIPAL DE 2014

Despeses € % € / habitant
OPERACIONS CORRENTS

CAP1. Despeses de personal 25200028.41% 211.41
CAP2. Despeses de Béns corrents i Serveis 38700043.63% 324.66
CAP3. Despeses Financeres 4.0000.45% 3.36
CAPA4. Transferencies corrents 13.000[1.47% 10.91
Total d’operacions corrents 656000(73.96% 550.34
OPERACIONS DE CAPITAL

CAPG6. Inversions reals 219000124.69% 183.72
CAP9. Passius financers 12000[1.35% 10.07
Total d’operacions de Capital 23100026.04% 193.79
Ingressos € % € / habitant
OPERACIONS CORRENTS

CAP1. Impostos Directes 279.000| 31.45% 234.06
CAP2. Impostos Indirectes 12000 1.35% 10.07
CAP3. Taxes i altres ingressos 48000 5.41% 40.27
CAP4. Transferéncies corrents 326000| 36.75% 273.49
CADb. Ingressos patrimonials 21000 2.37% 17.62
Total d’operacions corrents 686.000| 77.34% 575.50
OPERACIONS DE CAPITAL

CAP7. Transferéncies de Capital 201000| 22.66% 168.62
Total d’operacions de Capital 201000| 22.66% 168.62
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5 IMPACTE ECONOMIC DE LES NS EN LA HISENDA
MUNICIPAL

L’Avaluacio de l'impacte de les NS es realitza analitzant I'impuls que pot donar el
desenvolupament urbanistic dels poligons d’actuacié que incorpora el planejament en
els ingressos corrents, la despesa corrent, I'ingrés de capital i la despesa de capital.

L’Objectiu ultim d’aquest capitol és verificar que el futur desenvolupament urbanistic
de les NS garanteix la sostenibilitat econdmica de la hisenda municipal de I’Ajuntament
via equilibri Ingrés corrent — Despesa corrent i equilibri via Ingrés de capital — Despesa
de capital. Els valors estimats s’han calculat tenint en compte les ratios €/hab. dels
diferents capitols economics del pressupost de 'any 2014, i no s’ha tingut en compte el
creixement futur de I'lPC.

5.1 IMPACTE EN L’INGRES | DESPESA CORRENT

A I'hora d’estimar l'impacte economic del desenvolupament del sector urbanitzable
residencial URB-01 i de la UA-1 s’ha tengut en compte la poblacié prevista i els
ingressos i les despeses per habitant del pressupost de 2014.

Unitat URB-01 UA-1
NUm. habitatges €/habitant 12 11
Habitants 36 33

INGRESSOS CORRENTS 575,50 20.718,12 18.991,5

Impostos directes 234,06 8.426,17 7.723,98
Impostos indirectes 10,07 362,42 332,31
Taxes i altres ingressos 40,27 1.449,66 1.328,91
Transferéncies corrents 273,49 9.845,64 9.025,17,
Ingressos patrimonials 17,62 634,23 581,46
DESPESA CORRENT 550.34 19.812,08] 18.161,22
Despesa de personal 211,41 7.610,74 6.976,53
Despeses de Béns corrents| 324,66 11.687,92| 10.713,78|
Despeses financeres 3,36 120,81 110,88|
Transferéncies corrents 10,91 392,62 360,03
SUP/DEF CORRENT 906,04 830,28|

Les despeses corrents de les actuacions aillades previstes a la revisio son 10.823,28
euros al primer quadrienni i 49.257,28 al segon. Son les xifres de manteniment dels
dos quadriennis.
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5.2 IMPACTE EN L'INGRES | DESPESA DE CAPITAL

Despesa en inversions reals

L’Ajuntament no participa de les carregues d'urbanitzacié dels terrenys amb
aprofitament urbanistic que rep en compliment del deure de cessié de sol amb
aprofitament, els quals s’hauran de cedir ja urbanitzats.

Tot i aixi, a 'EEF s’enumeren tot un seguit d’actuacions de caire municipal no
imputables a unitats d’actuacié que si suposaran una futura despesa de capital. Entre
d’altres, es tracta d’inversions municipals en matéria de comunicacions, en materia
d’espais lliures publics i en nous equipaments. A més, a l'apartat 3 d’aquest document
també s’inclouen aquestes actuacions.

Aquestes inversions suposarien una despesa de 272.711,34 euros en el 1r
quadrienni (no es computen les despeses de manteniment que s’han tengut en
compte a les despeses corrents) i de 559.638,94 euros en el segon. Aix0 suposa una
inversid anual de 68.177,84 euros anuals en el primer quadrienni i 139.909,735
euros en el segon.
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6 SUFICIENCIA | ADEQUACIO DEL SOL DESTINAT A USOS
PRODUCTIUS

La suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius s’entén que depén de la
classificacié del sol: en sol rustic, aquesta suficiencia ve donada directament per la
produccié i explotacié d’aquest tipus de soOl, sense que se |li demanin més
requeriments;

En els sols urbans la suficiencia de sol destinat a usos residencials queda
demostrada per la relacié entre les projeccions de poblacié realitzades pel municipi de
Costitx i les previsions d’habitatges previstes a I'Urbanitzable, i també al sol urba
consolidat. Aspecte que queda recollit a la Memoria de Justificativa.

- Per a 2023 hi ha una previsi6 maxima de 1.424 habitants, per tant un increment de
232 habitants respecte de la poblacio I'actual (Memoria justificativa)

- La capacitat de poblacio del pla 1.521 habitants, suficient per als usos residencials
previstos.

Per als usos industrials, comercials i serveis, tot i no disposar d’'un espai exclusiu es
permeten en les qualificacions de sol urba previstes, en casc antic i zona intensiva. Per
altra banda s’ha de matisar que:

= |’escassa entitat del nucli fa innecessaria la disponibilitat d’'un espai
destinat exclusivament a aquests tipus d’usos.

» Les condicions del PTI per a classificar un espai especific per aquests
usos, impliquen que I'ambit que es pugui delimitar sigui de dimensions tan
reduides que no sigui funcional.

= Un espai destinat exclusivament a usos industrials, comercials i serveis
podria distorsionar el caracter tradicional del nucli.

= Les activitats industrials que per les seves dimensions i activitat no es
puguin instal-lar al sol urba del nucli sempre es poden instal-lar a municipis
veins que si disposin d’espais destinats a I'efecte.
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7 CONCLUSIONS

Pel que fa al balan¢ d’ingrés i despesa corrent es produiria un deficit de 2.705,82
imputables al primer quadrienni i de 11.408,28 euros al segon.

La despesa corrent del primer quadrienni s’imputa tota al manteniment d’actuacions
aillades, que suposen 10.823,28 euros pels 4 anys, la qual cosa suposa 2.705,82
euros anuals, facilment assumibles per a la hisenda municipal. Pel segon quadrienni
les despeses corrents de les actuacions aillades so6n de 49.257,28 euros, 12.314,32
euros anuals. A les quals s’han de sumar les despeses (39.624,161 euros anuals) i
els ingressos corrents (41.436,24 euros anuals) derivats de I'execucié del sector
urbanitzable (URB-01) i de la unitat d’actuacié (UA-1). Aixi el balang d’'ingrés i despesa
corrent en el segon quadrienni tendria un déficit de 10.502,24 euros anuals,
(assumibles facilment per la hisenda municipal).

Pel que fa al balang d’ingrés i despesa de capital, hi ha un déficit anual de
70.883,66 euros al primer quadrienni i un déficit de 151.318,01 al segon. La xifra anual
d’inversié municipal al 2014 va ser de 219.000 euros, per tant superior a la que es
preveu en el primer quadrienni (70.883,66) i en el segon (151.318,01), de manera que
les despeses als dos quadriennis podrien ser assumibles per la Hisenda Municipal.

1r Quadrienni  2n Quadrienni

Ingrés corrent 0,00 20.718,12
Despesa corrent 2.705,82 32.126,40
Ingrés de capital 0,00 0.00
Despesa de capital 68.177,84 139.909,74
Superavit/Déficit -70.883,66 -151.318,01

Quadre balan¢ d’ingressos i despeses
anuals per quadriennis de la Revisi6é de les NS

S’ha de tenir en compte que possiblement I'Ajuntament pugui rebre subvencions
d’altres administracions per afrontar les actuacions aillades, cosa que en aquest estudi
només s’ha considerat per a I'equipament poliesportiu i el vial de ronda.

Sgt: Margalida Mestre Sgt: Maria Gémez

Geografa Arquitecta

Palma, 29 d’octubre de 2019
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