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. ANTECEDENTS

L’objecte d’aquests estudis és I'assisténcia a I'Ajuntament de Maria de la Salut i al
Consell Insular de Mallorca en la redaccié i tramitacid de I'elaboracié dels estudis
economics que integren el Pla General de Maria de la Salut, és a dir, I'estudi econdmic
financer, I'informe de sostenibilitat econdmica i la memoria de viabilitat economica,
d’acord amb I'agenda de previsions temporals del Pla General

La Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’Urbanisme de les llles Balears i les seves
modificacions posteriors (en endavant LUIB) al seu article 38 estableix la documentacio
que ha de contenir el Pla General, entre d’altres Els estudis econdmics consistents en
I'estudi econdmic financer, l'informe de sostenibilitat econdmica i la memoria de viabilitat
econdmica, formulats en els termes establerts en l'article 47 d’aquesta mateixa llei.

Es per aquest motiu que és necessaria la redaccié d’aquests estudis econdmics que la
legislacié aplicable en la matéria determina que formen part del Pla General

En aquest sentit el marc legal aplicable comprén principalment les seglents
disposicions:

e La Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’'Urbanisme de les llles Balears i les seves
modificacions posteriors (en endavant LUIB)

e El Reglament general de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les
llles Balears, per a l'illa de Mallorca, aprovat per acord del Ple del Consell Insular
de Mallorca en sessi6 de 20 de marg de 2023 (RLUIB).

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana.

¢ Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, Real Decreto 1492/2011, de 24
de octubre.

e Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

e Decret legislatiu 1/2020, de 28 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’avaluacié ambiental de les llles Balears.

e Llei 5/21018, de 19 de juny, de I'Habitatge de les llles Balears i les seves
modificacions posteriors.

e Altra legislaci6 sectorial aplicable.

Recapitulant, els estudis econdmics que integren el Pla General tenen el seguent
contingut:

I. Estudi econdmic i financer del Pla General: conté I'estimacié del cost economic de les
actuacions de transformacié urbanistica previstes a [I'estudi, la identificacié dels
subjectes publics o privats responsables de la seva execucié i I'analisi de les previsions
de finangament public d’aquelles que corresponen a [l'administracio, aixi com
I'establiment dels terminis en qué se’n preveu el desenvolupament.
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II. Informe de sostenibilitat econdmica: en funcié de les determinacions establertes en el
Pla General i en els instruments de planejament de desenvolupament actualitzats en el
moment de la seva execucio, és aplicable a les actuacions a qué es refereix l'article 23.2
de la LUIB, excepte en les de dotacié quan no comportin cessions de sol public que
requereixin el manteniment per I'administracié actuant. L'informe pondera I'impacte de
I'actuacio en les hisendes publiques afectades per la implantacio i el manteniment de les
infraestructures necessaries o la posada en funcionament i la prestacid dels serveis
resultants, en els termes establerts en la legislacio estatal.

Especificament i en relacid6 amb I'impacte econdmic per a la hisenda local, s’han de
quantificar els costs de manteniment per a la posada en marxa i la prestacio dels serveis
publics necessaris per atendre el creixement urba que preveu el pla general, i s’ha
d’estimar I'import dels ingressos municipals derivats dels principals tributs locals, en
funcié de I'edificacié i la poblacié potencial previstes, avaluats en funcié dels escenaris
socioecondomics previsibles fins que estiguin acabades les edificacions que I'actuacio
comporta. En aquest informe, doncs, s’examina la repercussio de les actuacions
derivades del pla en els comptes municipals a llarg termini.

[ll. Memodria de viabilitat econdmica: s’ha d’incloure en el pla general i en els instruments
de planejament que el desenvolupin i es refereix a les actuacions que incrementen
'index d’edificabilitat bruta o canviin I'is global pel que fa a les determinacions
estructurals establertes en el planejament anterior, aplicable a aquelles de nova
urbanitzacié, de dotaci6 i de renovacid urbanes, aixi com a les edificatories
rehabilitadores i ha d’incloure un balang comparatiu relatiu a la rendibilitat econdmica, en
els termes establerts en la legislacié estatal. En sintesi ha de justificar que els sectors de
desenvolupament sén econdmicament viables per a la iniciativa privada que els ha de
desenvolupar o per a la iniciativa establerta en els corresponents sistemes d’actuacio, en
comparar els valors immobiliaris probables amb els costos i carregues d’urbanitzacié i
els corresponents costos i marges de beneficis empresarials

Cal assenyalar que els continguts elaborats en aquest document sén el que corresponen
als estudis econdmics esmentats.
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Il. ESTUDI ECONOMIC FINANCER | MEMORIA DE VIABILITAT
ECONOMICA

1. OBJECTIUS DE L’ESTUDI ECONOMIC FINANCER | DE LA MEMORIA DE
VIABILITAT ECONOMICA

La funcié economica i financera del Pla General és 'analisi de les seves determinacions,
en ordre a proposar una agenda que estableixi les previsions temporals de la seva
execucid. Es convenient que l'estudi econdmic financer i l'agenda de previsions
temporals es redactin conjuntament, conformant el present document ja que les seves
conclusions s’influeixen mutuament.

Els objectius de I'estudi economic financer i de la memoria de viabilitat econdmica soén:
1. Estimacio del cost econdmic de les actuacions previstes en el Pla General

2. Determinacié del caracter public o privat de les inversions necessaries per a
I'execucié del Pla General

3. Valoraci6 de les previsions de finangament public

4. Analisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execucié del Pla
general

Correspon a l'agenda establir les previsions temporals determinant quina iniciativa, la
publica o la privada, és la preferent per a desenvolupar el planejament urbanistic.

El present document conté en primer lloc la definicid de les actuacions urbanistiques
contingudes en el Pla General, la seva valoracio i les previsions de finangament.

La segona part del document constitueix I'analisi del finangament i les competéncies
concurrents per a cada una de les actuacions valorades, la qual cosa esdevé una
constatacio i una argumentacié de la viabilitat del Pla.

La tercera part del document constitueix propiament el reflex de 'agenda de previsions
temporals del Pla General, amb la previsio respecte a sistemes i criteris d’assignacio de
prioritats i la valoracioé i analisi de la viabilitat econdmica i financera dels sectors de
desenvolupament.
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2. ACTUACIONS URBANISTIQUES CONTINGUDES EN EL PLA GENERAL

El Pla general és l'instrument d'ordenacié urbanistica integral del territori del terme
municipal de Maria de la Salut i, de conformitat amb la legislacié urbanistica vigent,
dedicat exclusivament a les determinacions de caracter estructural tal com les estableix
la LUIB deixant pels plans d’ordenacio detallada aquelles determinacions més precises i
concretes que requereixen d’un instrument de major detall.

El Pla General defineix els elements que conformen l'estructura general i organica del
territori, classifica el sol, defineix l'ordenacié urbanistica del territori i estableix les
previsions temporals per al seu desenvolupament i execucio.

Totes les determinacions assenyalades anteriorment i que li corresponen al Pla General,
cal que siguin enteses en la seva funcié de determinacions estructurals i, per tant, amb
un cert marge de precisié i ajust, com li ha de correspondre al Pla d’Ordenaci6 Detallada
de Maria de la Salut (en endavant POD) que es tramita simultaniament el Pla general, de
forma que el model urbanistic que emana del Pla General es correspon amb aquestes
dues grans determinacions:

a) L’estructura urbanistica i territorial del municipi basada en la definicié dels seus
sistemes urbanistics: viari, espais lliures, equipaments i serveis técnics.

b) Les bases de les magnituds del dimensionat qualitatiu i quantitatiu del model
urbanistic del municipi que afectaran, tant a I'oferta residencial, com a la
d’activitat econdmica del mateix.

En el Pla General de Maria de la Salut i en POD es defineixen les seglients actuacions
urbanistiques per naturalesa:

e Actuacions d’urbanitzacid, obertura de carrers i vies de comunicacio i millora de
camins.

e Actuacions de construccio i instal.lacié d’elements i xarxes de serveis técnics

e Actuacions d’'urbanitzaci6, d’espais lliures publics i de recuperacié de paratges
naturals.

Per altra banda es concreten els nous sols disponibles per a equipaments, si bé no es
defineixen les actuacions de construccié dels eventuals nous d’equipaments comunitaris.

En l'avaluacié econdmica financera del Pla General, aquestes actuacions s’han analitzat
d’acord amb la segtient classificacio:

e Actuacions urbanistiques aillades (no incloses en cap sector o unitat d’actuacio i
a carrec de I'Ajuntament o d’altres administracions)
e Actuacions en sectors de sol urbanitzable
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Les inversions previstes corresponen als seglients conceptes:

Actuacions aillades: Correspon a sis actuacions a carrec de I’Ajuntament, per un
import estimat inicialment en 1.374 milers d’euros.

Les actuacions a finangar per privats corresponents a les carregues urbanistiques
estimades dels sectors de sol urbanitzable, per un import total estimat inicialment
de 2.852 milers d’euros.

3. VALORACIO | PREVISIONS DE FINANCAMENT

En la memoria del Pla General es descriuen les diferents actuacions urbanistiques
previstes.

L’estimacio del cost economic de les actuacions aillades a carrec de I'Ajuntament i
també podria financar amb les linies de subvencions d’altres administracions soén les

seguents:
Num Nom Qualificacié Superficie vr CEB AH Vs (€/m?s) Cost?s . Cos-tos L, TOTAL
(m?s) (€/m?st) | (m2st/m?s) expropiacié | urbanitzacié
AAO01 ([C.Nou-C.SesVenes Vial 446 253,63 0,63 160 71.285 66.920 138.204
AA 02 |C.Ses Venes - C. Angel Madrigal Vial 479 253,63 0,63 160 76.550 71.862 148.412
AA 03 |C. Major - C. Antoni Maura Vial 513 253,63 0,66 167 85.873 76.950 162.823
AA 04 |C. Constitucio - C. Nou Vial 246 253,63 0,66 167 41.202 36.921 78.123
AA 05 [Placa des Mercat Espai lliure 1.152 253,63 0,72 183 210.335 138.218 348.554/
X Espai lliure i
AA 06 [Rotonda Nord-C. De Santa Margalida 9.590 55.432 442.297 497.729
aparcament
TOTAL 540.677 833.168 1.373.845
. .. .. | Superficie Cost EL_PB CI_AP Costos Costos
Nam Nom Qualificacié 8 2 a ... . ., TOTAL
(m?s) (m2s) (m?3s) (m?s) expropiacié | urbanitzacié
Espai lliure i
AA06 |Rotonda Nord-C. De Santa Margalida | o "' |  9.590 578| 572573 3.865 55.432|  442.297 497.729
aparcament
Costos urb. Vial 150,00 euros m2/s Costos urbanitz. Aparcameni 70 euros m2/s
Costos urb. Verdl 120,00 euros m2/s Cost expropiacio rustic 5,78 euros m2/s
Costos urb. Verd2 30,00 euros m2/s Cost expropiacié urba 253,63 euros m2/st

Per altra banda les actuacions en
s’estimen en els segients imports:

sectors de sol urbanitzable a

finangcar per privats

DESGLOSSAMENT OBRES URBANITZACIO unitats m2s/m2st total euros TOTAL
Tipus Nom actuacio CI.VI | EL_PB | CI_AP CI_VI EL_PB CI_AP TOTAL amb 9%
[0}
% SBO 01 |Fonti Roig 4.185 3.382| 3.297 627.707| 405.862| 230.787| 1.264.355| 1.378.147
— N
3 't‘% SBO 02 |Es Clot d'en Maiol 6.611 1.990| 1.733 991.710| 238.813| 121.342| 1.351.865| 1.473.533
el
5
TOTAL | 10.796| 5.372| 5.030| 1.619.417| 644.675| 352.129| 2.616.221| 2.851.681
Costos unitaris: Costos urb. Vial 150,00 euros m2/s Costos urbanitz. aparcament 70,00 euros m2/s

Costos urb. Verd1
Costos urb. Verd2

120,00
30,00

euros m2/s
euros m2/s
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Cal assenyalar que tant les unitats com els costos unitaris associats a les diferents
actuacions han estat proporcionats per I'equip de Ferran Navarro. Per altra banda,
segons informacié rebuda del mateix equip, no s’han posat de manifest altres despeses
que siguin significatives per ser individualitzades, estant en tot cas el seu cost inclos en
les previsions de costos unitaris anteriors, incloent enderrocs i indemnitzacions per
edificacions o activitats, entre d’altres.

4. PREVISIO DE FINANCAMENT PUBLIC

En l'informe de sostenibilitat econdmica (apartat |l d’aquests Estudis econdmics del Pla
General de Maria de la Salut ) s’analitzen els recursos financers del municipi, es a dir, els
Seus recursos propis, els recursos provinents del propi desenvolupament urbanistic, aixi
com els eventuals recursos provinents d’altres administracions.

Per altra banda es realitza la simulacié tendencial dels recursos financers del municipi,
atenent a les necessitats de finangament i els recursos aplicables

Finalment s’elaboren els escenaris pressupostaris per al periode 2024-2040 en base a

les hipotesis de variacid d’ingressos i despeses derivades de les previsions de
desenvolupament del nou Pla General.

5. AGENDA DE PREVISIONS TEMPORALS

L’Agenda del Pla General té per objecte fer una sequéncia temporal de les actuacions
urbanistiques previstes

L’Agenda també estableix quins son els sectors que permeten arribar als objectius
establerts al Pla General i quina és la iniciativa en el desenvolupament de les
actuacions a preveure.

Finalment estableix els periodes en qué s’han d’executar les actuacions, no tant com
una data temporal exacta, sin6 marcant un ordre de prioritats, diferenciant aquelles
actuacions incloses en cada quinquenni de 'horitzé del Pla General.

Les actuacions a tenir en compte es poden classificar principalment en:

e Actuacions urbanistiques aillades (no incloses en cap sector o unitat d’actuacié i
a carrec de I'Ajuntament o d’altres administracions)
e Actuacions en sectors de sol urbanitzable

Els agents inversors que intervenen son privats per les actuacions en sol urbanitzable,
en canvi per les actuacions directes d’obra publica, I'agent inversor sera public sense
que aixo suposi la impossibilitat de rescabalar-se per mitja de contribucions especials
allad on sigui necessari, o que finalment I'actuacié pugui ser executada amb I'ajuda
d’organismes supramunicipals.
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El criteris per incloure les actuacions a 'Agenda de previsions temporals esta detallat a
'apartat 8 de la memoria del Pla General:

S’ha considerat com a prioritaries aquelles actuacions que ajuden a fer possible els
objectius principals del Pla:

¢ Compleci6 dels buits urbans existents

e Millora de 'accessibilitat i del sistema de comunicacions

e Millora de la dotacié d’aparcament

e Construccio d’habitatge protegit

e Solucido dels antecedents urbanistics derivats de I'ocupacidé anticipada de

sistemes a sectors de sol urbanitzable.

En el document Fitxes de planejament i gesti6 del POD s’estableixen, de forma
individualitzada, els criteris i els objectius que li corresponen a cada sector delimitat en el
Pla General

Cal assenyalar que d’acord amb el document de Normativa Urbanistica del POD tots els
sectors de sol urbanitzable s’han previst per reparcel-laci6 en la modalitat de
compensacio basica, mentre que les actuacions el sistema d’actuacié es preveu per
expropiacio.
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6. VALORACIO DE LES ACTUACIONS URBANISTIQUES CONTINGUDES EN
L’AGENDA

A continuacié es presenta el quinquenni d’inici de les diferents actuacions del Pla
General previstes:

AGENDA: INICI D'ACTUACIONS PER QUINQUENNIS
Tipus Nom actuacié 1er Quinquenn| 2n Quinquenni | 3r Quinquenni

AA 01 |C. Nou - C. Ses Venes

AA 02 [C. Ses Venes - C. Angel Madrigal

AA 03 |C. Major - C. Antoni Maura

AA 04 |C. Constitucié - C. Nou

Actuacions Aillades

AA 05 |Plaga des Mercat

AA 06 |Rotonda Nord-C. De Santa Margalida

SBO 01 |Fonti Roig

Sol
urbanitzable

SBO 02 [Es Clot d'en Maiol

L’estimacid del cost de les actuacions previstes per quinquennis és la seglient (en
euros):

AGENDA: OBRES URBANITZACIO PRIVATS
Tipus Nom actuacio 1er Quinquenn| 2n Quinguenni | 3r Quinguenni
)
ﬁ SBO 01 |Fonti Roig 1.378.147,28
o =
@ § [SBO02 |Es Clotden Maiol 1.473.533,29
5
TOTAL 1.473.533 1.378.147 0
TOTAL TRES QUINQUENNIS 2.851.681
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AGENDA: OBRES URBANITZACIO AJUNTAMENT

Tipus Nom actuacio 1er Quinquenn{ 2n Quinquenni | 3r Quinquenni
AA 01 |C. Nou - C. Ses Venes 138.204,30
§ AA 02 |C. Ses Venes - C. Angel Madrigal 148.411,70
©
= 162.822,92
3:) AA 03 |C. Major - C. Antoni Maura 62.822,9
[y
i)
§ AA 04 |C. Constitucié - C. Nou 78.123,26
k3]
< :
AA 05 |Plaga des Mercat 348.553,64
AA 06 |Rotonda Nord-C. De Santa Margalida 497.729,04
TOTAL OBRES URBANITZACIO 162.822,92| 286.616,00| 924.405,94
TOTAL TRES QUINQUENNIS 1.373.844,86
TOTAL OBRES URBANITZACIO PER ANY 32.564,58]  57.32320] 184.881,19
TOTAL TRES QUINQUENNIS PER ANY 91.589,66
TOTAL ALTRES ADMINISTRACIONS 81.41 1,46| 143.308,00| 462.202,97
TOTAL TRES QUINQUENNIS 686.922,43
TOTAL AJUNTAMENT RESTA 81.41 1,46| 143.308,00| 462.202,97
TOTAL TRES QUINQUENNIS 686.922,43
TOTAL ALTRES ADMINISTRACIONS PER ANY 16.282,29| 28.661 ,60| 92.440,59
TOTAL TRES QUINQUENNIS PER ANY 45.794,83
TOTAL AJUNTAMENT RESTA PER ANY 16.282,29| 28.661 ,60| 92.440,59
TOTAL TRES QUINQUENNIS PER ANY 45.794,83

No es preveuen altres inversions, diferents a les ja previstes, associades al Pla General,
en tot cas, aquelles no haurien de ser significatives en el seu context i pel que respecte a
I’Ajuntament, com a tals, podrien anar a carrec del seu pressupost corrent.

10




R21/06g PLA GENERAL DE MARIA DE LA SALUT ESTUDI ECONOMIC FINANCER | MEMORIA DE VIABILITAT ECONOMICA

En funcié de I'Agenda de previsions temporals la previsié habitatges (unitats) i sostre
(m2) de sol urbanitzable per quinquennis és la seguent:

AGENDA: HABITATGES
Tipus Nom actuacio 1er Quinquenn{ 2n Quinquenni | 3r Quinquenni
(0]
® |SBOO01 |Fonti Roig 87
— N
QO =
#S |sBO02 |Es Clotd'en Maiol 74
2
=}
TOTAL 74 87 0
TOTAL TRES QUINQUENNIS 161
AGENDA: SOSTRE RESIDENCIAL PRODUCTIU
Tipus Nom actuacio 1er Quinquenn|{ 2n Quinquenni | 3r Quinquenni| 1er Quinquenni 2n Quinquenni | 3r Quinquenni
o
_ B [sBOO1 |Fonti Roig 12.311 2.643
Q =
? § |sBO02 |Es Clot den Maiol 12.085
5
TOTAL 12.085| 12.311] 0 ol 2,643 0
TOTAL TRES QUINQUENNIS 24.396 2.643

1"
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7. VIABILITAT ECONOMICA | FINANCERA DELS SECTORS DE SOL URBANITZABLE

En el marc d’'un Pla General, I'analisi de la viabilitat econdmica financera dels diferents
sectors és un treball, que tenint en consideracié I'aproximacié a uns possibles preus i
costos associats al desenvolupament i promocié de cada sector, avalua si és viable
portar a terme la promocié dels diferents sols, en unes condicions estandards de mercat

A efectes d’aquest exercici els sectors de desenvolupament seran viables
economicament quan el valor del sol urbanitzat estimat sigui superior, com a minim, al
valor del sol rural, d’acord amb la definicié que per aquestes dues situacions basiques de
sol estableix el RDL 7/2015, de 30 d'octubre. Per altra banda també s’ha considerat
I'estimacié del resultat del desenvolupament dels sectors en termes absoluts i relatius
(benefici total estimat respecte costos totals estimats). Aixd0 suposa considerar les
carregues i beneficis dels propietaris derivades del procés de transformacié urbanistica
dels sectors de sol urbanitzable que delimita el Pla General i que es concreten en el
POD:

e El repartiment equitatiu dels beneficis i carregues derivats del planejament.

e La cessio a I'Ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, tot el sol reservat per
als sistemes urbanistics locals i generals de titularitat publica associats.

e El finangament de totes les obres d'urbanitzacié previstes en l'actuacié, com
també les infraestructures de connexié amb les xarxes generals de serveis i les
d'ampliacio i reforcament de les existents fora de I'actuacié que aquesta demandi
per les dimensions i les caracteristiques especifiques.

o Edificar els solars en els terminis i les condicions establerts pel planejament
urbanistic, i executar també en els terminis establerts la construccié de
I'habitatge protegit que eventualment els correspongui.

e Conservar, si escau, les obres d’urbanitzacio.

o Satisfer les despeses d’'urbanitzacidé que engloben la totalitat de les obres
d’'urbanitzacié, les indemnitzacions procedents per I'enderrocament de
construccions i la destruccié de plantacions, d’obres i d’instal-lacions que siguin
exigits per a I'execucid dels plans, les indemnitzacions procedents pel trasllat
forgds d’'activitats, el cost dels avantprojectes, dels plans de millora urbana, dels
projectes d’urbanitzacio i dels instruments de gestié urbanistica, les despeses de
formalitzacio i d’inscripcié en els registres publics i les operacions juridiques
derivats de la gestio urbanistica, les indemnitzacions procedents de I'extincié de
drets reals o personals, i les despeses generades per a I'efectivitat del dret de
reallotiament.

e La cessid obligatoria i gratuita a I'administracié del sol corresponent a
'aprofitament urbanistic que correspongui (10% en aquest cas), lliure de
carregues urbanistiques en el termes previstos en la legislacio aplicable.

La valoracié de les actuacions s’ha realitzat tenint en compte actuacions completes i
aprofitant al maxim el nou sostre previst.
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El valor del sol urbanitzat o edificable s’obté, d’acord amb el que estableix la Llei del Sol
estatal abans esmentada, a través del métode residual estatic recollit en el Reglament de
valoracions de la Llei de Sol, Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, que estableix a
lapartat 3 de l'article 22 que en el cas de parcel-les que no es trobin completament
urbanitzades o que tinguin pendent 'aixecament de carregues o el compliment de deures
per poder realitzar I'edificabilitat prevista, es descomptaran del valor del sol urbanitzat no
edificat, |a totalitat de les despeses pendents, aixi com el benefici empresarial derivat de
la promocio.

El valor de repercussié del sol (VRS) pel procediment estatic es calcula aplicant la
férmula seguent:

VRS = (W /K) - Vc
on

Vv = Valor en venda del m2 d’edificacio del uUs considerat del producte
immobiliari acabat. En euros per m2 edificable de I'is considerat.

K = Coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, incloses les de
finangament, gestio i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de
I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a la materialitzacio de
I'edificabilitat. Aquest coeficient tindra d’acord amb el Real Decret de
referéncia un valor 1,40, i es pot reduir fins a un minim d'1,2 en el cas de
construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica
immobiliaria, habitatges subjectes a un régim de proteccié que fixi valors
maxims de venda que s'apartin de manera substancial dels valors mitjans
del mercat residencial, naus industrials o altres edificacions vinculades a
explotacions economiques.

Vc = Valor de la construccié en euros per m2 edificable de I'Gs considerat. Es
el resultat de sumar els costos d'execucidé material de I'obra, les despeses
generals i el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs que
graven la construccio, els honoraris professionals per projectes i direcci6
de les obres i altres despeses necessaries per a la construccié de
l'immoble.

En el cas de parcel-les no urbanitzades s’han de descomptar del valor del sol la totalitat
dels costos i despeses pendents, aixi com el benefici empresarial derivat de la promocié:

El valor residual del sol edificable per aquest procediment es calcula aplicant la formula
seguent:
Vso=Vs—Gx (1+TLR + PR)
on

Vso= Valor del sol descomptats els deures i carregues pendents, en euros.
Vs= Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros (basat en el VRS de cada us)

G= Despeses d’urbanitzacié pendents de materialitzacié i altres deures i
carregues pendents en euros

TLR=Taxa lliure de risc, en tant per u.
PR= Prima de risc, en tant per u.
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Calcul del valor en venda del sol urbanitzat no edificat (Vs)

La determinacié dels valors estimatius en venda del sol residencial destinat a ser ocupat
per habitatges de renda lliure s’ha fonamentat en les dades obtingudes dels valors del
mercat immobiliari per a habitatges situats al terme municipal de Maria de la Salut i
municipis veins per a tipologies similars a les proposades en el Pla General.

Cal assenyalar que en el ultims anys no ha existit a Maria de la Salut un mercat actiu de
compravenda d’habitatges d’obra nova. En aquest sentit, 'estudi de mercat (dades de
novembre de 2021 actualitzades a maig-juny de 2023) s’ha complementat amb
observacions del mercat d’habitatge usat, de diversos portals immobiliaris. En aquest cas
s’han considerat les unitats immobiliaries més similars a les previstes en el Pla General i
POD. De l'estudi s’ha posat de manifest un preu mitja per m2 de mercat al voltant dels
2.332,40 euros/m2st per I'habitatge plurifamiliar i de 2.950,00 euros/m2st per I'habitatge
unifamiliar, una vegada homogeneitzats. Cal esmentar que el municipi de Maria de la
Salut esta enquadrat a la zona B als efectes del preu maxim de venda dels habitatges
protegits de régim general, a efectes de I'estudi s’ha considerat que els habitatges
protegits tindran l'etiqueta energética C-D, pel que els preu maxim es situa en 1.939,27
euros/m2util (BOIP 86 de 2 de juliol de 2022).

Els valors de venda per m2 construit que s’han estimat sén els segients:
Preu de venda d’habitatges lliures (plurifamiliars) 2.332,40 euros/m2st

Preu de venda d’habitatges lliures (unifamiliars) 2.950,00 euros/m2st
Preu de venda d’habitatges de proteccio (régim general):  1.551,42 euros/m2st

Per els habitatges de proteccié s’ha considerat el preu de venda corresponent a la zona
B, aplicant un percentatge del 80% per passar de m2 util a construit (1.939,27 x 80%)
Per al que respecte al preu de venda del sostre hoteler la determinacié dels valors

estimatius en venda s’ha situat en un import de 3.313,5 euros/m2st atenent a operacions
comparables i atesa la manca d’un mercat actiu al municipi.

Calcul del valor de la construccio (Vc)

El valors de construccio per a cada tipologia d’Us s’han estimat en funcié del modul basic
del Col.legi d’Arquitectes de les llles Balears (CAIB) i aplicant addicionalment un 19% de
benefici del constructor i un 27% per la resta de despeses (tributs, honoraris técnics,
etc.), aixi com linterval resultant del factor multiplicador en funcié de les diverses
qualitats de les construccions o edificacions, atenent als parametres del CAIB.

Costos de construcci6 HRLL entre mitgeres (Segons moduls

CAIB. Modul basic maig 2023: 519,19). Considerant qualitat, 1.412,37
coeficient moderador (0,9) i dimensions per HRLL i aplicant un euros/m?2st
19% de benefici del constructor, un 27% d’altres despeses i factor

multiplicador
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Costos de construcciéo HRLL unifamiliar aillada-extensiva (Segons
moduls CAIB. Modul basic maig 2023: 519,19). Considerant 1.961,63
tipologia, qualitat, coeficient moderador i dimensions per HRLL i euros/m?2st
aplicant un 19% de benefici del constructor, un 27% d’altres
despeses i factor multiplicador

Costos de construccid HRLL unifamiliar entre mitgeres-intensiva
(Segons moduls CAIB. Modul basic maig 2023: 519,19). 1.647.77
Considerant tipologia, qualitat, coeficient moderador i dimensions euros/m2st
per HRLL i aplicant un 19% de benefici del constructor, un 27%
d’altres despeses i factor multiplicador

Costos de construcciéo HPO entre mitgeres (Segons moduls CAIB.

Modul basic maig 2023: 519,19). Considerant tipologia, qualitat, 1.016.91
coeficient moderador (0,9) i dimensions per HPO i aplicant un 19% euros/mzst
de benefici del constructor, un 27% d’altres despeses i factor

multiplicador

Costos de construccié sostre hoteler (Segons moduls CAIB.
Modul basic maig 2023: 519,19). Considerant tipologia i categoria, 1.883,16
i aplicant un 19% de benefici del constructor, un 27% d’altres euros/ma2st
despeses i factor multiplicador

Calcul de les despeses (G)

Per a determinar les despeses que s’hauran de realitzar per al desenvolupament de
cada sector s’han considerat d’'una banda les despeses d’urbanitzacié i de l'altra el
conjunt de despeses corresponents a la gestid i redaccioé de projectes, les quals s’han
denominat despeses derivades. El total de despeses sera la suma de les despeses
d’'urbanitzacio i de les despeses derivades.

El calcul de les despeses d’urbanitzacié en cada sector és el resultat de la suma de les
despeses corresponents a les actuacions urbanistiques previstes en cada sector, les
quals s’han valorat en apartats anteriors d’aquest document.

Les despeses derivades s’han determinat aplicant un 9% sobre les despeses
d’urbanitzacio.
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La Taxa Lliure de Risc (TLR)

La Taxa Lliure de Risc correspon al rendiment intern en el mercat secundari del Deute
Public entre 2 i 6 anys. Segons el Banc d’Espafia es situava al 2,856% al maig de 2023.
Prudentment s’adopta una taxa del 3%.

La Prima de Risc (PR)

La Prima de Risc és determinada pel Reglament de valoracions de la Llei de Sdl,, que
determina un percentatge del 8% per a edificis d’Us residencial de primera residéncia i un
11% per usos hotelers.

Determinacio del valor del terreny edificable o valor residual

Tal i com s’ha explicat anteriorment el valor del terreny edificable o valor residual s’obté,
per a cada sector de desenvolupament de I'aplicacio de la férmula:

Vso=Vs—Gx (1 +TLR + PR)

En tot cas per al seu calcul també es té en compte, si escau, I'aprofitament a cedir a
I'Ajuntament, del 10% per a tots els sectors valorats d’acord amb la normativa del Pla
General i del POD , i 'assumpcié de la totalitat de despeses d’urbanitzacio previstes.

El resultats corresponents es detallen per a cada sector a les fitxes de I'annex, juntament
amb el detall dels calculs per a la seva estimacié. En el quadre que es presenta a
continuacio es resumeixen aquests resultats conjuntament amb el resum d’ingressos i
costos de cada sector que també es detallen en les mateixes fitxes de I'annex.

Com es pot comprovar, addicionalment, per a cada sector es calcula el marge de resultat
estimat sobre els costos incorreguts (veure annex i quadre resum). Als efectes d’aquest
exercici les despeses de gestid de la promocié i de comercialitzacié s’ha avaluat en un
12% dels ingressos.

Finalment, s’efectua una aproximacié a la TIR resultant de les diferents promocions
utilitzant el métode dinamic, per a diferents horitzons segons el sector i estimant una
inflacio a llarg termini de I'1,5% (rang inferior entre I'interval més versemblant d’entre
I'1,5iel 2%) Aquesta TIR es compara amb la de referencia (TLR+PR).
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8. CONQLUSIO SOBRE LA VIABILITAT ECONOMICA | FINANCERA DELS SECTORS
DE SOL URBANITZABLE

En l'apartat anterior es detalla I'analisi de la viabilitat econdmico-financera de les
actuacions previstes segons les bases i criteris establerts en la redaccié del Pla General i
del POD amb I'’Ajuntament de Maria de la Salut.

En aquest sentit, les previsions del Pla General i del POD permetrien, segons aquesta
analisi, suportar les carregues urbanistiques assignades als diferents sectors.

Cal assenyalar que l'avaluacio realitzada només es una de les possibles combinacions
de preus de venda, costos de construccié i d’urbanitzacid, despeses associades i
resultats a assolir. En aquest sentit un augment o disminucié dels preus de venda
estimats pot ser compensat per una major o menor qualitat de la construccié o per una
optimitzacié de les ratios de despeses aplicades. Per altra banda, tant els resultats a
assolir com les eventuals rendibilitats associades son inherents a la aversié al risc de
cada promotor/inversor
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ANNEXOS DE L’AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA: FITXES
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SBO 01 FontiRoig

Dades basiques

Costos de construccié

Costos urbanitzacio

Preu de venda

Costos de construccio

20.243.210,28

Costos d'urbanitzacio 1.264.355,30
Despeses derivades
urbanitzacié (9%) 113.791,98
Costos
Despeses de gestié promocié i
- - 3.928.272,58
comercialitzacio (12%)
TOTAL 25.549.630,14
Vendes [Preu de venda 32.735.604,85
Vendes - Costos 7.185.974,71
Benefici
% respecte de l'inversio 28,13%
Notes:

€/m2st € €/m2s € €/m2st €
Superficie 28.801 m?s
Sostre total 14.954 m3st|
o sostre
% privatitzable 11.080 m?3st|
N residencial
®
2
e
3 sostre
..3 privatitzable 2.379 m?3st
UO, hoteler
S m HRLL - RE_IP 5.153 m?st 1.412,37 7.277.782,09 2.332,40[ 12.018.563,83
oD
€ o
§ _g_ HRLL - RE_EU 2.603 m3st 1.961,63 5.105.729,57| 2.950,00 7.678.260,00
8%
@5 HRLL - RE_IU
23
»n® HPO - RE_IP 3.324 m3st 1.016,91 3.380.062,85 1.551,42 5.156.690,18
Hoteler 2.379 m3st 1.883,16 4.479.635,77 3.313,50 7.882.090,84
CI_VI 4.185 m3s 150,00 627.706,50
é CI_AP 3.297 m3s| 70,00 230.787,20
[
£ EL_PB 3.382 m3s| 120,00 405.861,60)
EQ
TOTALS 20.243.210,28 1.264.355,30 32.735.604,85|
| Valor residual del sol 5.605.679,02 -1.537.047,66 4.068.631,36)
| €/m2s 141,27

Les indemnitzacions s'establiran al projecte de reparcel-lacio
El sostre privatitzable representa el 90% del AU

No es té en compte el valor de repercussio del sol aportat pels propietaris
No esta comptat el possible Us de les plantes soterrani



SBO 02 Es Clot d'en Maiol

Costos de construccid

17.043.817,32

Costos d'urbanitzacié 1.351.865,40
Despgses .d'erlvades 121.667,89
urbanitzacio (9%)
Costos
Despes_es_ de gc'astlo promocio i 3.254.705.69
comercialitzacié (12%)
TOTAL 21.772.056,30
Vendes [Preu de venda 27.122.547,46
Vendes - Costos 5.350.491,16
Benefici
% respecte de l'inversio 24,58%
K
Notes:

Costos de construccio Costos urbanitzacié Preu de venda
Dades basiques
€/m2st € €/m2s € €/m2st €
Superficie 30.110 m3s|
Sostre total 12.085 m?2st]
o sostre
% privatitzable 10.877 m3st
N residencial
©
2
S
% sostre
.3 privatitzable
u°> altres usos
) HRLL - RE_IP 649 m?st 1.412,37 916.261,01 2.332,40 1.513.117,77
oD
€ 0
§ Tg_ HRLL - RE_EU 4.245 m3st] 1.961,63| 8.327.706,22 2.950,00] 12.523.635,00
) =
) -
E g HRLL - RE_IU 2.720 m3st] 1.647,77| 4.481.601,80 2.950,00 8.023.410,00
iR
(]
c?) K HPO - RE_IP 3.263 m?st] 1.016,91| 3.318.248,30 1.551,42 5.062.384,69
Altres usos 0,00 0,00
Cl_VI 6.611 m?sj] 150,00 991.710,00
é CI_AP 1.733 m2s| 70,00 121.342,20
Q
% EL_PB 1.990 m2s| 120,00 238.813,20
EQ 4.716 m?s|
TOTALS | 17.043.817,32 1.351.865,40 27.122.547,46)
| Valor residual del sol 5.378.172,49 -1.635.621,95] 3.742.550,55
| €/m2s 124,30

No esta comptat el possible Us de les plantes soterrani
Les indemnitzacions s'establiran al projecte de reparcel-lacio

El sostre privatitzable representa el 90% del AU

No es té en compte el valor de repercussié del sol aportat pels propietaris
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lIl. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

1. INTRODUCCIO

1.1 Aquest Informe de Sostenibilitat Econdmica s’ha realitzat per a la seva incorporacié a la
documentacio del Pla General del municipi de Maria de la Salut, actualment en tramitacio
conjuntament amb el corresponent Pla d’Ordenacio Detallada (POD).

1.2 Arrel de I'aprovaci6, en el seu dia, de la Ley 8/2007, de 28 de Mayo, del Suelo, la LUIB
incorpora en el seu article 38, de documentacié necessaria per a la formalitzacié dels
plans generals, la necessitat d’incorporar 'informe de sostenibilitat en els seus estudis
econdmics d’acord amb l'article 47 de la mateixa llei.

En efecte el RLUIB en els seus articles 35 i 47 torna a detallar aquest estudi econdmic
com a documentacid necessaria per a formalitzar els plans generals, i prescriu que
linforme de sostenibilitat econdmica, en funcié de les determinacions establertes en el
pla general i en els instruments de planejament de desenvolupament actualitzats en el
moment de la seva execucid, ha de ponderar I'impacte de I'actuacié en les hisendes
publiques afectades per la implantacié i el manteniment de les infraestructures
necessaries o la posada en funcionament i la prestacioé dels serveis resultants, en els
termes establerts en la legislacio estatal.

S’entén com a sostenibilitat econdmica la situacié d’equilibri a llarg termini entre les fonts
d’'ingressos municipals i el volum de despeses del pressupost. En aquest sentit les
actuacions urbanistiques, a part dels possibles ingressos de caracter extraordinari
(llicencies, etc.) també generen un increment dels ingressos ordinaris (IBI, etc.), i a la
vegada també suposen un increment de la despesa corrent, per atendre els nous serveis
i dotacions associats a I'increment de poblacié esperat.

Per tal d’assolir una major estabilitat davant les possibles situacions d’estancament del
processos de desenvolupament i transformacié urbana, I'estratégia de desenvolupament
urbanistica municipal ha de potenciar I'equilibri en els usos, mitjangant la ampliacié o
incorporacié de nous sector econdmics, que permetin augmentar complementariament
els ingressos municipals per altres conceptes.

Addicionalment el planejament ha d’establir I'optimitzacié del manteniment dels espais

lliures i dels equipaments publics mitjangant la racionalitat en la seva ubicacié i el seu
disseny en criteris de sostenibilitat i estalvi en el manteniment.
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2. DESCRIPCIO DE LES ACTUACIONS DEL PLA GENERAL

2.1 El Pla General és linstrument d’ordenacié urbanistica integral i de caracter estructural
del seu territori i han de:

1. Classificar el sol en urba, rustic i, si s’escau, urbanitzable, per a I'establiment del
régim juridic corresponent.

2. Definir els elements fonamentals de I'estructura general i organica, i de I'ordenacié
estructural establerts a l'article 37 de la LUIB.

3. Establir les previsions temporals o prioritats per al seu desenvolupament i execucio, i
els terminis i les condicions per a la seva revisio

2.2 En I'estudi economic financer i de la memoria de viabilitat econdmica s’estableixen

1. Les previsions temporals d’execucid de les diferents actuacions urbanistiques
previstes, amb la seva valoracio i previsions de finangament.

2. L’analisi del finangament d’aquestes actuacions.

3. La previsié respecte a sistemes i criteris d’assignacié de prioritats i la valoracié i
analisi de la viabilitat econdmica i financera dels sectors en desenvolupament.

En aquest sentit, en el Pla General de Maria de la Salut es defineixen les seguents
actuacions urbanistiques per naturalesa:

e Actuacions d’urbanitzacio, obertura de carrers i vies de comunicacié i millora de
camins.

¢ Actuacions de construccio i instal.lacié d’elements i xarxes de serveis técnics

e Actuacions d’'urbanitzacio, d’espais lliures publics i de recuperacié de paratges
naturals.

Per altra banda es concreten els nous sols disponibles per a equipaments, si bé no es
defineixen les actuacions de construccié dels eventuals nous d’equipaments comunitaris.

En I'avaluacié econdmica financera del Pla General, aquestes actuacions s’han analitzat
d’acord amb la seguent classificacio:

e Actuacions urbanistiques aillades (no incloses en cap sector o unitat d’actuacié i
a carrec de I’Ajuntament o d’altres administracions)

¢ Actuacions en sectors de sol urbanitzable
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Amb el seguent calendari i previsions de finangament (milers d’euros):

PREVISIONS DE FINANCAMENT
Altres

QUINQUENNI Ajuntament Administracions Privats Total
(20241-r2028) 81,4 81,4 1.473,5 1.636,4
(20292-2033) 143,3 142,3 1.378,1 1.521,5
(203431r2038) 462,2 462,2 0,0 924,4

TOTAL 686,9 686,9 2.851,7 4.225,5

El Pla General preveu un total de 161 habitatges nous distribuits en dos sectors de sol
urbanitzable (SBO), al que cal addicionar els 126 habitatges previstos al POD que es
tramita simultaniament, derivats de 5 unitats d’actuacio (UA).

En total el Pla general delimita 2 SBOs que suposen 24.396 m2 de nou sostre
residencial i 2.643 m2 de sostre hoteler. El POD inclou 5 UAs que suposen 18.406 m2
de nou sostre residencial.

En total en el primer quinquenni es preveu un total de 121 habitatges amb un maxim de
18.823 m2 de sostre En el segon quinquenni es preveu un total de 100 habitatges amb
un maxim de 14.204 m2 de sostre. | en el tercer quinquenni es preveu un total de 66
habitatges amb un maxim de 9.775 m2 de sostre. El sostre hoteler esta concentrat
principalment en el segon quinquenni amb 2.643 m2 de sostre.

Cal assenyalar, que addicionalment als sectors previstos al Pla General i al POD,
existeix al municipi un potencial de sostre rellevant associat a habitatges en solars en sol
urba edificable directament o a la densificacié latent del sol urba consolidat (sense
considerat els habitatges buits i secundaris).. Es a dir, que hi ha una possible oferta
residencial addicional a la propia del planejament que la memodria del Pla General
quantifica en 169 nous habitatges (una vegada ja reduits per els corresponent coeficients
d’inedificacio i de diferent utilitzacio, un total de 95 habitatges), el que no vol dir que es
puguin ajustar a la demanda d’habitatge del municipi.

Les inversions previstes corresponen als seglients conceptes:

e Actuacions aillades:

Correspon a les cinc actuacions previstes, per un import total estimat de 1.373,8
milers d’euros a carrec de I'Ajuntament. Dels quals es preveu, con es detalla
més endavant, que un 50% pugui ser finangat per altres administracions (686,9
milers d’euros en 15 anys).
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e Les actuacions a finangar per privats corresponents a les carregues urbanistiques
dels sectors de sOl urbanitzable, un total de 2.851,7 milers d’euros. Als que
caldria afegir 1.280,5 milers d’euros estimats per les UAs detallades al POD.

En I'apartat de I'estudi economic financer i de la memodria de viabilitat econdmica
es detalla I'analisi de la viabilitat econdmico-financera de les actuacions en sol
urbanitzable. En aquest sentit, les previsions del Pla General i del POD
permetrien segons els estudis efectuats suportar les carregues urbanistiques
assignades. En tot cas el desenvolupament dels sectors esta subjecte al
compliment de les projeccions demografiques del Pla General i per tant a la
demanda d’habitatge al municipi, aixi com al desenvolupament amb éxit del
sostre hoteler previst.

2.3 Pel que fa a les previsions de demanda, les estimacions de creixement demografic de la
memoria social del Pla General en el seu apartat 4, estableixen tres possibles escenaris
baix, mitja i alt. Els resultats d’aquests escenaris suposa unes estimacions de variacié de
poblacid fins al 2040 respecte els 2.365 habitants del 2023 (1 de gener de 2023), de més
85, més 195 i més 935 habitants respectivament. Per altra banda, aixd representa una
variacio de llars de mes 39, més 74 i més 339 respectivament, respecte les 941 llars del
2023 (1 de gener de 2023).

Atenent, a aquest gran interval de variacié de poblacié i llars, a efectes d’aquest informe
de sostenibilitat econdmica, s’avaluara un escenari instrumental en el que a la finalitzacié
dels tres quinquennis s’han consumit els 287 (161+126) habitatges previstos entre el Pla
General i el POD. Aixd suposa un creixement del 30%, és a dir aproximadament un 1,6%
anual en els proxims 17 anys, respecte les 941 llars actuals, i que es pot extrapolar
també a habitatges.

Com es pot comprovar la capacitat de creixement del municipi derivada del seu potencial
de nous habitatges i del sol i habitatges ja existents, estaria dins dels intervals de
creixement dels escenaris de la memoria social del Pla General, si bé cal considerar la
seva alta volatilitat. Per tant, I'efectiu desenvolupament dels sectors resta subjecte a la
materialitzacio de la demanda de llars necessaria per aquest objectiu.

A efectes d’aquest informe de sostenibilitat s’han considerat els nous ingressos i
despeses derivats de la formacio de noves llars en I'escenari instrumental esmentat.

2.4 S0l destinat a usos productius

Pel que fa a l'activitat productiva, si be Maria de la Salut ha estat historicament un poble
eminentment agricola, la major part de les empreses sén del sector serveis i hosteleria.
Segons dades del Consell Insular, a Maria de la Salut hi ha 86 establiments dedicats al
turisme: 3 hotels, 4 agroturisme i 79 cases que lloguen habitacions turistiques. El nombre
de places totals es de 549, de les quals 56 corresponen a hotels situats al nucli urba.

Per altra banda també hi ha diferents empreses dedicades a la construccio, ja sigui
materials de construccié o obra publica i civil.
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A finals del 2022 el mercat de treball del municipi ocupava al 56,4% dels 845 treballadors
afiliats a la Seguretat Social del municipi, i I'atur provocat per la Covid-19 s’ha anat
reduint paulatinament.

Els objectius del Pla General en sol urbanitzable permeten dotar 2.643 m2 de sostre per
a activitats hoteleres (aplicant una ratio de 60 treballadors/m2 suposaria un total de 44
nous llocs de treball) que s’agreguen al sol ja consolidat per a usos industrial i turistic.

Recapitulant, donades les caracteristiques propies del Municipi, es justificaria
'adequacié i suficiéncia de sol destinat a usos productius, sense que sigui en cap cas un
impediment per al desenvolupament urbanistic sostenible del territori i una vegada
considerades les dimensions econOmica, urbanistica i productiva i de diversitat
economica associades en el marc de la llla de Mallorca.

3. DESCRIPCIO DEL TREBALL REALITZAT

3.1 L'Informe de Sostenibilitat Econdmica del Pla General ha de contenir la ponderacié de
'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacio i manteniment de les infraestructures i de la implantacié i
prestacié dels serveis necessaris.

El treball s’ha realitzat en les segients fases:
a) Avaluacié del soOl destinat a usos productius: ateses les particulars caracteristiques

del municipi la justificacié i adequaciéo del sOl destinat usos productius queda
recollida a I'apartat 2.4 anterior.

b) Analisi dels recursos financers del municipi:

o Recursos propis: evolucié del pressupost municipal en els ultims 5 anys i
avaluacié de la situacié actual.
e Recursos provinents del desenvolupament urbanistic

v" Recursos provinents d’impostos i d’altres ingressos associats a les
noves actuacions del Pla General

v Recursos procedents del 10% d’aprofitament municipal en sol

residencial i terciari.

o Recursos provinents d’altres administracions: imports previstos i hipotesis.
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c) Simulacié tendencial del recursos financers del municipi

e Resum de necessitats de finangament i recursos aplicables

e Escenaris pressupostaris

Els escenaris pressupostaris estimen els majors ingressos recurrents del
municipi que suposen els nous desenvolupaments residencials i d’activitats
economiques, aixi com les majors despeses que suposa per a I’Ajuntament
la implantacié i prestacio dels serveis necessaris i el manteniment de les
noves infraestructures.

Impostos directes

Impostos indirectes

Taxes i altres ingressos

Transferéncies corrents i altres ingressos

ANENENEN

Despeses de personal

Despeses en béns i serveis corrents i transferéncies corrents
Inversié recurrent

Altres suposits

ANANENEN

C\

Conclusions
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4. ANALISI DELS RECURSOS FINANCERS DEL MUNICIPI

4.1 Recursos propis

Amb la finalitat de conéixer i avaluar la capacitat economica i financera de I’Ajuntament
de Maria de la Salut, adjuntem a continuacié un conjunt de dades i indicadors financers
rellevants que es deriven de la informacié continguda en els seus estats de liquidacié i
financers dels ultims exercicis (euros):

Pressupostat Provisional Executats
2023 Variacio| 2022 Variacié 2021 Variacié| 2020 Variacié | 2019 Variacio| 2018

Ingressos corrents

Impostos directes 647 14% 565 -14% 659 2% 643 -10% 716 17% 611
Impostos Indirectes 115 143% 47 -6% 50 45% 35 -53% 74 559% 11
Taxes i preus publics 344 253% 97 -76% 399 22% 328 1% 295 -18% 361
Transferencies corrents 726 -28% 1.010 23% 823 3% 796 1% 714 4% 688
Altres ingressos 16 0% 16 5% 15 5% 14 7% 16 -3% 16
Total ingressos corrents 1.847 6% 1.736 -11% 1.947 7% 1.817 0% 1.814 8% 1.687

Despeses corrents

Personal 892 4% 856 4% 825 10% 748 1% 757 22% 618
Bens corrents i seneis corrents 791 19% 662 1% 713 15% 619 -38% 1.003 55% 646
Despeses financeres 5 -3% 5 7% 3 76% 2 -26% 2 -28% 3
Transferencies corrents 117 124% 52 -41% 88 -32% 129 30% 100 -34% 150
Total despeses corrents 1.805 15% 1.576 -3% 1.629 9% 1.498 -20% 1.861 31% 1.417
Superavit o deficit d'explotacio 42 -74% 160 -50% 318 0%) 319 -773%) 47 -118% 270

Ingressos capital

Transferencies capital i alienacions 442 -57% 1.021 150% 409 -64% 1.149 341% 261 -5% 276
Alienacions d'inversions reals 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Passius financers 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Total ingressos de capital 442 -57% 1.021 150% 409 -64% 1.149 341% 261 -5% 276

Despeses capital

Inversions reals 475 419% 91 -15% 108 -87% 804 219% 252 -24% 331
Transferencies de capital 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Actius financers 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Passius financers 0 0% 0 0% 19 -63% 52 1% 58 1% 58
Total despeses de capital 475 419% 91 -28% 127 -85% 856 176% 311 -20% 388
Superavit o deficit de capital -33 -104%) 930 230% 282 -4% 293 -687% -50 -56% -113
Superavit o deficit de I'exercici 9 -99% 1.090 82%) 600 -2% 611 -729% 97 -162%) 158

Altres dades

Resultat pressupostari ajustat 9 -94% 160 -65% 454 154% 178 1% 193 -16% 228
Romanent de tresoreria per a d.g. 1.395 1% 1.386 13% 1.226 29% 952 3% 925 3% 898
Endeutament bancari (1] 0% 0 0% 0 -100% 19 -73% 7 -45% 129
Ratio deute 0% 0% 0% 1% 4% 8%
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En base a aquests parametres tenim que la situacié financera de I’Ajuntament de Maria
de la Salut a 31 de desembre de 2022 presentava:

= Un superavit d’explotacié positiu al voltant dels 300 milers d’euros en el decurs
dels exercicis del 2018 al 2021 (provisional de 160 milers d’euros al 2022).

= Un romanent de tresoreria i resultat pressupostari positiu en el decurs dels
exercicis 2018-2022.

= Un deute financer zero des del 2021, per tant amb la capacitat d’endeutament
integra a finals de I'exercici 2022.

En relacié a la situacié provisional a 31 de desembre de 2022 cal ressaltar el romanent
de tresoreria per a despeses generals, per un import de 1.386 milers d’euros (1.226
milers d’euros a 31 de desembre de 2021, i que per aplicacié dels diferents mecanismes
que permet la legislacio pressupostaria es podria aplicar a inversio, una vegada atesos el
compromisos sense finangament afectat a aquesta data.

En el periode 2018-2022 la inversié anual mitjana de I'’Ajuntament ha estat de 317 milers
d’euros anuals, dels quals un 95% s’ha cobert amb subvencions de capital d’altres
administracions. | ha experimentat un augment del romanent de tresoreria anual de 122
milers d’euros.

En aquest sentit, si les inversions del Pla General a carrec de I'Ajuntament per
actuacions aillades es desenvolupessin en els quinquennis previstos, la inversié mitjana
anual dels tres quinquennis seria de 92 milers d’euros (1.373,8 milers d’euros entre 15
anys), nivell que esta molt per sota de la mitjana d’inversié de I'Ajuntament del ultims
cinc anys, i que atenent a la seva prioritat, per part de I'’Ajuntament, podrien tenir un
finangament d’altres administracions estimat de forma prudent en el 50% de la inversid,
forca inferior al 95% assolit als ultims anys.

Addicionalment cal assenyalar que com s’ha comentat anteriorment la ratio
d’endeutament de I'Ajuntament a finals del 2022 és zero, el que suposa una capacitat
per a concertar endeutament a futur, si cal mitjangant un Pla economic financer.

Recapitulant, la capacitat de finangament historica de I’Ajuntament, podria permetre el
finangcament de les inversions del Pla General, que addicionalment es pot complementar
amb els propis recursos provinents del desenvolupament urbanistic i fins i tot amb el
recurs a 'endeutament via I'aprovacié d’'un Pla economic financer.

En tot cas, 'Ajuntament hauria de compatibilitzar el pla d’'inversions derivat del Pla
General, amb els diferents plans d’inversions que pugui decidir executar associats a
altres infraestructures de comunicacio i serveis técnics, aixi com a equipaments publics.

Finalment, esmentar que el pressupost aprovat per I'Ajuntament per a I'exercici 2023
preveu unes previsions similars dels ingressos i les depeses corrents, i un dotacio per
inversions de 475 milers d’euros, coberts amb 442 milers d’euros de transferéncies de
capital.
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4.2 Recursos provinents del desenvolupament urbanistic

Els recursos provinents del desenvolupament urbanistic els podem classificar com
segueix:

e Recursos provinents dimpostos i daltres ingressos associats a les noves
actuacions del Pla General i del POD, que s’hauran d’aplicar a mantenir i/o
augmentar el superavit corrent de I'Ajuntament.

e Recursos procedents del 10% d’aprofitament municipal en sol residencial i hoteler
(en milers d’euros segons 'aproximacioé inicial resultant de I'avaluacié econdmica
de I'aprofitament segons les fitxes de cada actuacié en el Pla general i el POD):

AGENDA: APROFITAMENT AJUNTAMENT
Tipus Nom actuacio 1er Quinquenni 2n Quinquenni | 3r Quinquenni
UA 01 Son Puig 172.393,66 Residencial
g UA 02 Jovellanos 231.691,69| Residencial
2 [UA03 [Carrer Major 48.024,21 Residencial
'(?) UA 04 Carrer Ses Corbates 32.564,07| Residencial
UA 05 |[Carrer B 29.516,57| Residencial
Q@
ﬁ SBO 01 [Fonti Roig 622.853,22 Residencial
O =
@ § SBO 02 |Es Clot d'en Maiol 597.574,72 Residencial
5
TOTAL 769.968,38 670.877,43] 293.772,33
TOTAL TRES QUINQUENNIS 1.734.618,14

Com es pot comprovar, en els tres quinquennis aquests recursos s’estimen inicialment
en un import de 1.735 milers d’euros. En aquest sentit, els eventuals aprofitaments a
rebre, afectes al Patrimoni Public de Sol i Habitatge s’hauran de destinar a les finalitats
que estableix la legislacié urbanistica, i preferentment a les promocions d’habitatge de
proteccié previstes.

4.3 Recursos provinents d’altres administracions

A continuacio es resumeixen les actuacions urbanistiques contingudes en el Pla General
i les seves previsions de financament amb recursos provinents d’altres administracions:

PREVISIONS DE FINANCAMENT
QUINQUENNI | Ajuntament | , dmiﬁ‘i';rtf:cions Privats Total
(20241-r2028) 81,4 81,4 1.473,5 1.636,4
(20292-2033) 143,3 142,3 1.378,1 1.521,5
(20343-r2038) 462,2 462,2 0,0 924,4
TOTAL 686,9 686,9 2.851,7 4.2255

L’'import corresponent a altres administracié corresponen a la hipotesis prudent del 50%
estimat, molt inferior els valors registrats per ’Ajuntament en els ultims anys.
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En aquest sentit el Pla General preveu un finangament per 687 milers d’euros provinents
de subvencions de capital d’altres administracions en el periode 2024-2038. Aix0 suposa
46 milers d’euros anuals en els tres quinquennis, respecte els 300 milers d’euros anuals
que de mitjana ha rebut en el periode 2018-2022.

Aquesta estimacid, sembla prudent atés el reduit import que suposa. En tot cas abans
d’emprendre les diferents actuacions caldra formalitzar els acords corresponents de
finangament.

Per aquest motiu cal endegar si escau, les tramitacions necessaries per obtenir aquestes

transferéncies i subvencions, instrumentant si cal els mecanismes transitoris de
finangcament necessaris per a I'execucié de les inversions.

5. SIMULACIO TENDENCIAL DEL RECURSOS FINANCERS DEL MUNICIPI

5.1 Resum de necessitats de finangament i recursos aplicables

Recapitulant, el Pla General preveu en el periode 2024-2038 unes necessitats de
finangcament d’actuacions urbanistiques que no son a carrec de sectors o poligons per un
import de 1.373,8 milers d’euros.

PREVISIONS DE FINANCAMENT
Altres

QUINQUENNI Ajuntament Administracions Privats Total
(20241-r2028) 81,4 81,4 1.473,5 1.636,4
(2025—2033) 143,3 1423 1.378,1 1.521,5
(20343-r2038) 462,2 462,2 0,0 924,4

TOTAL 686,9 686,9 2.851,7 4.2255

Per afrontar aquestes necessitats I’Ajuntament pot disposar dels segilients recursos:

a) Recursos provinents del desenvolupament urbanistic:

Es preveu un import estimat inicialment en 1.735 milers d’euros de recursos
procedents del 10% d’aprofitament municipal en sol residencial i terciari. En
aquest sentit, aquests aprofitaments a rebre, afectes al Patrimoni Public de Sol i
Habitatge s’hauran de destinar a les finalitats que estableix la legislacié
urbanistica, i preferentment a les promocions d’habitatge de proteccid previstes.

Pel que respecta als recursos provinents d’impostos i d’altres ingressos associats
a les noves actuacions del Pla General i el POD, es considera que s’hauran
d’aplicar a mantenir i/o augmentar el superavit corrent de I'Ajuntament de
I'escenari pressupostari.
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b) Recursos propis

Tal i com s’ha comentat anteriorment. en el periode 2018-2022 la inversié anual
mitjana de I'’Ajuntament ha estat de prop de 317 milers d’euros anuals, coberts
aproximadament al 95% amb les subvencions de capital d’altres administracions.
En aquest sentit, si les inversions del Pla General a carrec de I'Ajuntament es
desenvolupessin en els tres quinquennis previstos, la inversié mitjana anual seria
de 92 milers d’euros (1.373,8 milers d’euros entre 15 anys), nivell que esta molt
per sota de la mitjana d’inversié de I’Ajuntament del ultims cinc anys.

Per altra banda el romanent de tresoreria per a despeses generals de
'Ajuntament a finals del 2022 es situa en un import estimat de 1.386 milers
d’euros, suficient per executar les esmentades inversions previstes al Pla
General, si fos el cas, aplicant els mecanismes previstos a la legislacié
pressupostaria.

c) Recursos provinents d’altres administracions

L’agenda del Pla General preveu que una part de les actuacions urbanistiques
previstes es financin amb finangament a rebre d’altres administracions. Es preveu
un finangament per 687 milers d’euros provinents de subvencions de capital
d’altres administracions en el periode 2024-2038. Aix0 suposa 46 milers d’euros
anuals, respecte els 300 milers d’euros anuals que de mitjana ha rebut en el
periode 2018-2022.

En aquest sentit cal endegar, si escau, les tramitacions necessaries per obtenir
aquestes transferéncies i subvencions, instrumentant si cal els mecanismes
transitoris de finangament necessaris per a I'execucié d’aquestes inversions.

5.2 Escenaris pressupostaris

Com s’ha explicat anteriorment, atenent al seu import, mitjangant els seus recursos
propis I'Ajuntament de Maria de la Salut té capacitat per a assumir les inversions del Pla
General previstes al seu carrec.

A continuacié es presenta un possible escenari pressupostari per el periode 2022-2040
construit en base a les seglents hipdtesis de variacié d’'ingressos i despeses derivades
del desenvolupament del Pla General i el POD, és a dir, I'estimacié de I'import dels
ingressos municipals derivats dels principals tributs locals, en funcié de I'edificacio i
poblacid potencial previstes, avaluats en funcié dels escenaris socioecondmics
previsibles fins que siguin acabades les edificacions que l'actuacié comporta, aixi com
les despeses de manteniment per la posada en marxa i la prestacié dels serveis publics
necessaris per a atendre el creixement urba previst al Pla General aixi com el
manteniment de les diferents infraestructures.

Impostos Directes:

Impost sobre Béns Immobles (IBI): Els ingressos per IBI del 2023 sén el resultat d’aplicar
als valors cadastrals un tipus del 0,45% (el mateix que per I'exercici 2022). Aquest tipus
de gravamen és inferior al tipus maxim aplicable. No s’han projectats creixements
diferents als inflacionaris per al anys seguents.
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Per altra banda el desenvolupament urbanistic del Pla General lligat a la demanda de
noves llars suposa en l'escenari de projeccid, un creixement anual del nombre
d’habitatges d’'un 1,6% anual fins al 2040 (escenari instrumental). Tot i aixi una part de
I'IBI no va lligat a usos residencials sin a usos productius. A efectes d’aquesta simulacié
s’ha estimant un creixement harmonic amb els de llars.

En conseqiéncia, si fos necessari, I'Ajuntament té una capacitat de generacio
d’ingressos per IBI en els propers exercicis.

Impost sobre els vehicles de traccié mecanica (IVTM): per els proxims anys es preveu un
increment indexat a la inflaci6 esperada (1,5%) i al creixement esperat de noves llars
(estimacié d’un 1,6% anual)

Impost sobre I'increment de valor dels terrenys (lIVT): respecte les xifres pressupostades
per '’Ajuntament per a I'exercici 2023 es preveu posteriorment un increment equivalent a
la inflacio.

Impost sobre Activitats Econdmiques (IAE): A efectes de projeccid es preveu un
creixement inflacionari.

Impostos indirectes:

Per que fa a I'impost sobre construccions es preveu un increment inflacionari partint de
les previsions del pressupost 2023 i I'execucié 2022, si bé cal considerar que les
actuacions associades al desenvolupament urbanistic poden suposar ingressos
addicionals, no projectats, per alguns dels anys de I'escenari (criteri prudent).

Taxes i altres ingressos:

En aquest cas la previsié per als proxims anys va lligada a la inflaci6é i a un 50% del
creixement estimat de noves llars al municipi.

Transferéncies i altres ingressos:

Partint de les xifres de I'exercici 2022 es preveuen increments anuals equivalents a la
inflacié i a I'increment en el nombre de llars del municipi. Aixi com l'adaptacié de la
transferencia provinent de I'Estat.

Despeses de personal:

Es preveu un creixement equivalent a la inflacié a llarg termini (1,5%). La despesa del
2023 s’ha adaptat a I'execucio prevista.

Despeses en béns i serveis corrents i transferéncies corrents:

En general es preveu un creixement equivalent a la inflacié més I'increment previst en el
nombre de llars.
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Inversioé recurrent:

S’ha considerat una inversio recurrent de I'’Ajuntament any a any de 400 milers d’euros
(en un 86,5% financades amb transferéncies de capital). Es preveu un creixement anual
equivalent a inflacié. No s’han considerat altres inversions. No es preveu nou deute.

Altres suposits:
S’ha considerat una estimacio d’incobrables del 3% dels ingressos tributaris.
La inflacié s’ha estimat per a tot el periode de projeccié en un 1,5% anual de mitjana.

Els escenaris pressupostaris estimats inclouen en la seves projeccions els costos dels
serveis obligatoris a prestar per I'Ajuntament derivats del desenvolupament urbanistic
previst partint dels pressupostos actuals.

L’Ajuntament de Maria de la Salut, situada a la comarca del Pla de Mallorca, que arriba
al voltant dels 2.365 habitants presta els segients serveis d’acord amb Llei Municipal i
de Régim Local de Les llles Balears

Enllumenat public

Recollida i tractament de residus
Neteja viaria

Abastament domiciliari d’aigua potable
Clavegueram

Accés a nuclis de poblacié
Pavimentacio i conservacio de vies publiques
Cementiri

Parc public

Biblioteca

Mercat

Control d’aliments i begudes

Addicionalment, malgrat no ser obligatoris I'Ajuntament també presta, entre d’altres, els
seguents serveis: policia local, escola d’adults, promocié econdmica, habitatge,
instal-lacions esportives d’'Us public i serveis socials.

La Mancomunitat del Pla de Mallorca presta els serveis socials, els servei de recollida de
residus urbans, cursos d’educacio per adults i promocié econdmica.

En aquest sentit el Pla General i el POD concreten els nous sols disponibles per a

equipaments, si bé no es defineixen les actuacions de construccioé dels eventuals nous
d’equipaments comunitaris.
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En annex es presenta aquest escenari pressupostari del que es deriven les seglients
conclusions.

¢ Partint de la situacié econdomico-financera de I'Ajuntament de Maria de la Salut a
finals de l'exercici 2022, I'evolucié tendencial dels ingressos i les despeses
corrents municipals (estimant els creixements previstos al Pla General) mantenen
la situacio d’estabilitat actual amb resultats pressupostaris positius recurrents. En
aquest sentit els recursos propis de I’Ajuntament permeten el finangament de les
inversions del Pla General al seu carrec ja sigui amb I'estalvi corrent o amb el
romanent de tresoreria, aixi com la seva conservacié i manteniment.

o En els escenaris pressupostaris no s’han inserit especificament les inversions
previstes al Pla General que ja han tingut un tractament detallat, en tot cas el
pressupost de 400 milers d’euros anuals que s’ha fixat podria encabir aquestes
inversions en la mesura que no es cobrissin amb els recursos associats al
desenvolupament urbanistic o amb el romanent de tresoreria acumulat. L’exercici
de projeccid només s’ha realitzat a efectes d’avaluar la capacitat financera de
'Ajuntament considerant I'impacte estimat del Pla General i del POD en els
ingressos i despeses corrents municipals. En tot cas, I'’Ajuntament haura de
compatibilitzar el pla d’'inversions derivat del Pla General, amb els diferents plans
d’inversions que pugui decidir executar associats a altres infraestructures i
serveis técnics, aixi com a equipaments publics.

Addicionalment, pel que respecte a les futures actuacions inversores, cal incidir
que abans d’iniciar cada actuacié caldra la concrecié del seu pla d’inversio,
finangcament i explotacié, aixi com assolir les autoritzacions i atorgaments
associats a les formules de finangament finalment adoptades.

e Aquest escenari no ha considerat eventuals increments en els tipus impositius del
diferents impostos municipals. Tal com s’ha esmentat anteriorment, I’Ajuntament
aplica actualment uns tipus impositius inferiors als maxims legals, en aquest
sentit, qualsevol millora en la recaptacié per aquesta via pot suposar un
increment substancial de la capacitat de finangcament de I'’Ajuntament de Maria de
la Salut
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6. CONCLUSIONS

6.1 Aquest Informe de Sostenibilitat Econdmica s’ha realitzat per a la seva incorporacio a la
documentacio del Pla General del municipi de Maria de la Salut, actualment en tramitacio
conjuntament amb el corresponent POD.

L’'Informe de Sostenibilitat Econdmica, ha de contenir la ponderacioé de I'impacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacié i manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels
serveis necessaris.

Aquests continguts s’han desenvolupat en els apartats precedents
6.2 En l'estudi econdmic financer i de la memoria de viabilitat econdmica s’estableixen les

actuacions urbanistiques previstes, amb el seu calendari i previsions de financament
(milers d’euros):

PREVISIONS DE FINANCAMENT

QUINQUENNI | Ajuntament | , dmiﬁ‘i';rtf:cions Privats Total
(20241-r2028) 81,4 81,4 1.473,5 1.636,4
(20292-2033) 143,3 142,3 1.378,1 1.521,5
(20343-"2038) 462,2 462,2 0,0 9244
TOTAL 686,9 686,9 2.851,7 4.2255

Les inversions previstes corresponen als seglents conceptes:

¢ Actuacions aillades:

Correspon a les cinc actuacions previstes, per un import total estimat de 1.373,8
milers d’euros a carrec de I'Ajuntament. Dels quals es preveu, con es detalla
més endavant, que un 50% pugui ser finangat per altres administracions (686,9
milers d’euros en 15 anys).

e Les actuacions a finangar per privats corresponents a les carregues urbanistiques
dels sectors de sOl urbanitzable, un total de 2.851,7 milers d’euros. Als que
caldria afegir 1.280,5 milers d’euros estimats per les UAs detallades al POD.

En I'apartat de I'estudi economic financer i de la memodria de viabilitat econdmica
es detalla I'analisi de la viabilitat econdmico-financera de les actuacions en sol
urbanitzable. En aquest sentit, les previsions del Pla General i del POD
permetrien segons els estudis efectuats suportar les carregues urbanistiques
assignades. En tot cas el desenvolupament dels sectors esta subjecte al
compliment de les projeccions demografiques del Pla General i per tant a la
demanda d’habitatge al municipi, aixi com al desenvolupament amb éxit del
sostre hoteler previst.
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El Pla General preveu un total de 161 habitatges nous distribuits en dos sectors de sol
urbanitzable (SBO), al que cal addicionar els 126 habitatges previstos al POD que es
tramita simultaniament, derivats de 5 unitats d’actuacié (UA).

En total el Pla general delimita 2 SBOs que suposen 24.396 m2 de nou sostre
residencial i 2.643 m2 de sostre hoteler. EI POD inclou 5 UAs que suposen 18.406 m2
de nou sostre residencial.

En total en el primer quinquenni es preveu un total de 121 habitatges amb un maxim de
18.823 m2 de sostre En el segon quinquenni es preveu un total de 100 habitatges amb
un maxim de 14.204 m2 de sostre. | en el tercer quinquenni es preveu un total de 66
habitatges amb un maxim de 9.775 m2 de sostre. El sostre hoteler esta concentrat
principalment en el segon quinquenni amb 2.643 m2 de sostre.

Cal assenyalar, que addicionalment als sectors previstos al Pla General i al POD,
existeix al municipi un potencial de sostre rellevant associat a habitatges en solars en sol
urba edificable directament o a la densificacié latent del sol urba consolidat (sense
considerat els habitatges buits i secundaris).. Es a dir, que hi ha una possible oferta
residencial addicional a la propia del planejament que la memoria del Pla General
quantifica en 169 nous habitatges (una vegada ja reduits per els corresponent coeficients
d’inedificacio i de diferent utilitzacio, un total de 95 habitatges), el que no vol dir que es
puguin ajustar a la demanda d’habitatge del municipi.

Pel que fa a les previsions de demanda, les estimacions de creixement demografic de la
memoria social del Pla General en el seu apartat 4, estableixen tres possibles escenaris
baix, mitja i alt. Els resultats d’aquests escenaris suposa unes estimacions de variacié de
poblacio fins al 2040 respecte els 2.365 habitants del 2023 (1 de gener de 2023), de més
85, més 195 i més 935 habitants respectivament. Per altra banda, aixd representa una
variacié de llars de mes 39, més 74 i més 339 respectivament, respecte les 941 llars del
2023 (1 de gener de 2023).

Atenent, a aquest gran interval de variacié de poblacid i llars, a efectes d’aquest informe
de sostenibilitat econdmica, s’avaluara un escenari instrumental en el que a la finalitzacié
dels tres quinquennis s’han consumit els 287 (161+126) habitatges previstos entre el Pla
General i el POD. Aixd suposa un creixement del 30%, és a dir aproximadament un 1,6%
anual en els proxims 17 anys, respecte les 941 llars actuals, i que es pot extrapolar
també a habitatges.

Com es pot comprovar la capacitat de creixement del municipi derivada del seu potencial
de nous habitatges i del sOl i habitatges ja existents, estaria dins dels intervals de
creixement dels escenaris de la memoria social del Pla General, si bé cal considerar la
seva alta volatilitat. Per tant, I'efectiu desenvolupament dels sectors resta subjecte a la
materialitzacié de la demanda de llars necessaria per aquest objectiu.

A efectes d’aquest informe de sostenibilitat s’han considerat els nous ingressos i
despeses derivats de la formacio de noves llars en I'escenari instrumental esmentat.
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6.3 SOl destinat a usos productius

Pel que fa a l'activitat productiva, si be Maria de la Salut ha estat histdoricament un poble
eminentment agricola, la major part de les empreses sén del sector serveis i hosteleria.
Segons dades del Consell Insular, a Maria de la Salut hi ha 86 establiments dedicats al
turisme: 3 hotels, 4 agroturisme i 79 cases que lloguen habitacions turistiques. El nombre
de places totals es de 549, de les quals 56 corresponen a hotels situats al nucli urba.

Per altra banda també hi ha diferents empreses dedicades a la construccio, ja sigui
materials de construccié o obra publica i civil.

A finals del 2022 el mercat de treball del municipi ocupava al 56,4% dels 845 treballadors
afiliats a la Seguretat Social del municipi, i I'atur provocat per la Covid-19 s’ha anat
reduint paulatinament.

Els objectius del Pla General en sol urbanitzable permeten dotar 2.643 m2 de sostre per
a activitats hoteleres (aplicant una ratio de 60 treballadors/m2 suposaria un total de 44
nous llocs de treball) que s’agreguen al sol ja consolidat per a usos industrial i turistic.

Recapitulant, donades les caracteristiques propies del Municipi, es justificaria
'adequaci¢ i suficiencia de sol destinat a usos productius, sense que sigui en cap cas un
impediment per al desenvolupament urbanistic sostenible del territori i una vegada
considerades les dimensions econdOmica, urbanistica i productiva i de diversitat
econdmica associades en el marc de la llla de Mallorca.

6.4 Resum de necessitats financeres i recursos aplicables

Com s’ha comentat anteriorment,, el Pla General preveu en el periode 2024-2038 unes
necessitats de finangament d’actuacions urbanistiques que no son a carrec de sectors o
poligons per un import de 1.373,8 milers d’euros.

Per afrontar aquestes necessitats I'’Ajuntament pot disposar dels seguients recursos que
haura de combinar en funcio de les seves prioritats pressupostaries:

a) Recursos provinents del desenvolupament urbanistic:

Es preveu un import estimat inicialment en 1.735 milers d’euros de recursos
procedents del 10% d’aprofitament municipal en sol residencial i terciari. En
aquest sentit, aquests aprofitaments a rebre, afectes al Patrimoni Public de Sol i
Habitatge s’hauran de destinar a les finalitats que estableix la legislacié
urbanistica, i preferentment a les promocions d’habitatge de proteccio previstes.

Pel que respecta als recursos provinents d’impostos i d’altres ingressos associats
a les noves actuacions del Pla General i el POD, es considera que s’hauran
d’aplicar a mantenir i/o augmentar el superavit corrent de I'Ajuntament de
I'escenari pressupostari
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b) Recursos propis

Tal i com s’ha comentat anteriorment. en el periode 2018-2022 la inversié anual
mitjana de I'’Ajuntament ha estat de prop de 317 milers d’euros anuals, coberts
aproximadament al 95% amb les subvencions de capital d’altres administracions.
En aquest sentit, si les inversions del Pla General a carrec de I'’Ajuntament es
desenvolupessin en els tres quinquennis previstos, la inversidé mitjana anual seria
de 92 milers d’euros (1.373,8 milers d’euros entre 15 anys), nivell que esta molt
per sota de la mitjana d’inversié de I’Ajuntament del ultims cinc anys.

Per altra banda el romanent de tresoreria per a despeses generals de
'Ajuntament a finals del 2022 es situa en un import estimat de 1.386 milers
d’euros, suficient per executar les esmentades inversions previstes al Pla
General, si fos el cas, aplicant els mecanismes previstos a la legislacié
pressupostaria.

c) Recursos provinents d’altres administracions

L’agenda del Pla General preveu que una part de les actuacions urbanistiques
previstes es financin amb finangament a rebre d’altres administracions. Es preveu
un financament per 687 milers d’euros provinents de subvencions de capital
d’altres administracions en el periode 2024-2038. Aixd suposa 46 milers d’euros
anuals, respecte els 300 milers d’euros anuals que de mitjana ha rebut en el
periode 2018-2022.

En aquest sentit cal endegar, si escau, les tramitacions necessaries per obtenir
aquestes transferéncies i subvencions, instrumentant si cal els mecanismes
transitoris de finangament necessaris per a I'execucié d’aquestes inversions.

6.5 Escenari pressupostari

Com s’ha explicat anteriorment, atenent al seu import, mitjangant els seus recursos
propis I'Ajuntament de Maria de la Salut té capacitat per a assumir les inversions del Pla
General previstes al seu carrec.

En funcié de I'escenari pressupostari projectat es deriven les seglients conclusions:

e Partint de la situacié econdmico-financera de I'Ajuntament de Maria de la Salut a
finals de l'exercici 2022, I'evolucié tendencial dels ingressos i les despeses
corrents municipals (estimant els creixements previstos al Pla General) mantenen
la situacio d’estabilitat actual amb resultats pressupostaris positius recurrents. En
aquest sentit els recursos propis de I’Ajuntament permeten el finangament de les
inversions del Pla General al seu carrec ja sigui amb I'estalvi corrent o amb el
romanent de tresoreria, aixi com la seva conservacio i manteniment.
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o En els escenaris pressupostaris no s’han inserit especificament les inversions
previstes al Pla General que ja han tingut un tractament detallat, en tot cas el
pressupost de 400 milers d’euros anuals que s’ha fixat podria encabir aquestes
inversions en la mesura que no es cobrissin amb els recursos associats al
desenvolupament urbanistic o amb el romanent de tresoreria acumulat. L’exercici
de projeccid només s’ha realitzat a efectes d’avaluar la capacitat financera de
I'Ajuntament considerant l'impacte estimat del Pla General i del POD en els
ingressos i despeses corrents municipals. En tot cas, I'’Ajuntament haura de
compatibilitzar el pla d’inversions derivat del Pla General, amb els diferents plans
d’'inversions que pugui decidir executar associats a altres infraestructures i
serveis técnics, aixi com a equipaments publics.

Addicionalment, pel que respecte a les futures actuacions inversores, cal incidir
que abans d’iniciar cada actuacié caldra la concrecié del seu pla d’inversio,
finangament i explotacid, aixi com assolir les autoritzacions i atorgaments
associats a les formules de finangament finalment adoptades.

o Aquest escenari no ha considerat eventuals increments en els tipus impositius del
diferents impostos municipals. Tal com s’ha esmentat anteriorment, I’Ajuntament
aplica actualment uns tipus impositius inferiors als maxims legals, en aquest
sentit, qualsevol millora en la recaptacié per aquesta via pot suposar un
increment substancial de la capacitat de finangcament de I'’Ajuntament de Maria de
la Salut
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AJUNTAMENT DE MARIA DE LA SALUT ANNEX 1/7

PROJECCIONS FINANCERES

Simulacié d'escenari pressupostari (milers d'euros)

Provisional Previsio

2022 2023 Variacié
Ingressos corrents
Impostos directes 653 646 -1,1%
Impostos Indirectes 47 115 144,7%
Taxes i preus publics 97 344 254,6%
Transferencies corrents 1.010 726 -28,1%
Altres ingressos 16 16 0,0%
Deteriorament incobrables 0 0 0,0%
1.823 1.847 1,3%
Despeses corrents
Personal 856 892 4,2%
Bens corrents i serveis corrents 682 791 16,0%
Transferencies corrents 52 117 125,0%
1.590 1.800 13,2%
Superavit o deficit corrent abans interessos 233 47
Interessos crédits llarg termini 0 0
Altres despeses financeres 5 5
Superavit o deficit corrent despres interessos 228 42
Operacions de capital
Proces inversor 91 1.387
Amortitzacioé passius financers 0 0
91 1.387
Fonts de finangament de tercers
Subvencions de capital 1.021 441
Concertaci6 de préstecs 0 0
1.021 441
Resultat operacions de capital 930 -946
Resultat pressupostari previ 1.158 -904
Endeutament financer
Préstecs a llarg termini 0 0
Operacions de tresoreria 0 0
0 1]
ROMANENT DE TRESORERIA
Deutors a curt termini 602 662
Tresoreria 2.770 909
Creditors a curt termini -160 -176
Desviacions de finangament -1.826 -913
1.386 1.395
Ratio endeutament/ingressos corrents 0,0% 0,0%
Ratio estalvi net 12,5% -30,0%
Ratio romanent de tresoreria/ingressos 76,0% 75,5%

Ratio capacitat de retorn dels préstecs 0,0 0,0
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PROJECCIONS FINANCERES

Simulacié d'escenari pressupostari (milers d'euros

Ingressos corrents
Impostos directes
Impostos Indirectes
Taxes i preus publics
Transferencies corrents
Altres ingressos

Deteriorament incobrables

Despeses corrents
Personal

Bens corrents i serveis corrents
Transferencies corrents

Superavit o deficit corrent abans interessos

Interessos crédits llarg termini
Altres despeses financeres

Superavit o deficit corrent despres interessos

Operacions de capital

Proces inversor
Amortitzacié passius financers

Fonts de finangament de tercers

Subvencions de capital
Concertaci6 de préstecs

Resultat operacions de capital
Resultat pressupostari previ
Endeutament financer

Préstecs a llarg termini
Operacions de tresoreria

ROMANENT DE TRESORERIA
Deutors a curt termini
Tresoreria

Creditors a curt termini
Desviacions de finangament

Ratio endeutament/ingressos corrents
Ratio estalvi net
Ratio romanent de tresorerial/ingressos

Ratio capacitat de retorn dels préstecs

ANNEX 2/7
2024 Variacié 2025 Variacié 2026 Variacié

664 2,8% 683 2,8% 702 2,8%
117 1,5% 118 1,5% 120 1,5%
353 2,7% 363 2,7% 372 2,7%
747 2,8% 764 2,3% 783 2,5%
16 1,5% 16 1,5% 17 1,5%
-23 0,0% -24 2,7% -25 2,7%
1.873 1,4% 1.920 2,5% 1.970 2,6%
910 2,0% 923 1,5% 937 1,5%
775 -2,0% 793 2,3% 812 2,4%
119 1,5% 121 1,5% 122 1,5%
1.804 0,2% 1.837 1,9% 1.872 1,9%

70 83 98

0 0 0

5 5 5

65 78 93

1.313 406 412

0 0 0

1.313 406 412

346 351 356

0 0 0

346 351 356

-967 -55 -56

-902 23 37

0 0 0

0 0 0

0 0 0

788 802 816

915 841 867

-297 -214 -217

0 0 0

1.406 1.429 1.466

0,0% 0,0% 0,0%

3,5% 4.1% 4.7%

75,0% 74,4% 74,4%

0,0 0,0 0,0
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PROJECCIONS FINANCERES

Simulacié d'escenari pressupostari (milers d'euros

Ingressos corrents
Impostos directes
Impostos Indirectes
Taxes i preus publics
Transferencies corrents
Altres ingressos

Deteriorament incobrables

Despeses corrents
Personal

Bens corrents i serveis corrents
Transferencies corrents

Superavit o deficit corrent abans interessos

Interessos crédits llarg termini
Altres despeses financeres

Superavit o deficit corrent despres interessos

Operacions de capital

Proces inversor
Amortitzacié passius financers

Fonts de finangament de tercers

Subvencions de capital
Concertaci6 de préstecs

Resultat operacions de capital
Resultat pressupostari previ
Endeutament financer

Préstecs a llarg termini
Operacions de tresoreria

ROMANENT DE TRESORERIA
Deutors a curt termini
Tresoreria

Creditors a curt termini
Desviacions de finangament

Ratio endeutament/ingressos corrents
Ratio estalvi net
Ratio romanent de tresorerial/ingressos

Ratio capacitat de retorn dels préstecs

ANNEX 3/7
2027 Variacié 2028 Variacié 2029 Variacié

721 2,8% 742 2,8% 763 2,8%
122 1,5% 124 1,5% 126 1,5%
382 2,7% 393 2,7% 403 2,7%
802 2,5% 822 2,5% 843 2,5%
17 1,5% 17 1,5% 17 1,5%
-25 2,7% -26 2,7% -27 2,7%
2.020 2,6% 2.072 2,6% 2.126 2,6%
951 1,5% 966 1,5% 980 1,5%
831 2,4% 851 2,4% 871 2,4%
124 1,5% 126 1,5% 128 1,5%
1.907 1,9% 1.942 1,9% 1.979 1,9%

114 130 147

0 0 0

5 5 6

108 124 141

418 425 431

0 0 0

418 425 431

362 367 373

0 0 0

362 367 373

-56 -57 -58

52 67 83

0 0 0

0 0 0

0 0 0

831 846 862

908 964 1.036

-221 -225 -229

0 0 0

1.518 1.585 1.668

0,0% 0,0% 0,0%

5,4% 6,0% 6,6%

75,1% 76,5% 78,5%

0,0 0,0 0,0
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PROJECCIONS FINANCERES

Simulacié d'escenari pressupostari (milers d'euros

Ingressos corrents
Impostos directes
Impostos Indirectes
Taxes i preus publics
Transferencies corrents
Altres ingressos

Deteriorament incobrables

Despeses corrents
Personal

Bens corrents i serveis corrents
Transferencies corrents

Superavit o deficit corrent abans interessos

Interessos crédits llarg termini
Altres despeses financeres

Superavit o deficit corrent despres interessos

Operacions de capital

Proces inversor
Amortitzacié passius financers

Fonts de finangament de tercers

Subvencions de capital
Concertaci6 de préstecs

Resultat operacions de capital
Resultat pressupostari previ
Endeutament financer

Préstecs a llarg termini
Operacions de tresoreria

ROMANENT DE TRESORERIA
Deutors a curt termini
Tresoreria

Creditors a curt termini
Desviacions de finangament

Ratio endeutament/ingressos corrents
Ratio estalvi net
Ratio romanent de tresorerial/ingressos

Ratio capacitat de retorn dels préstecs

ANNEX 4/7
2030 Variacié 2031 Variacié 2032 Variacié

784 2,8% 806 2,8% 829 2,8%
128 1,5% 130 1,5% 131 1,5%
414 2,7% 426 2,7% 437 2,7%
864 2,5% 886 2,5% 908 2,5%
18 1,5% 18 1,5% 18 1,5%
-27 2,7% -28 2,7% -29 2,7%
2.181 2,6% 2.237 2,6% 2.295 2,6%
995 1,5% 1.010 1,5% 1.025 1,5%
892 2,4% 913 2,4% 935 2,4%
130 1,5% 132 1,5% 134 1,5%
2.016 1,9% 2.054 1,9% 2.093 1,9%

164 183 202

0 0 0

6 6 6

159 177 196

437 444 451

0 0 0

437 444 451

378 384 390

0 0 0

378 384 390

-59 -60 -61

100 117 135

0 0 0

0 0 0

0 0 0

877 893 910

1.124 1.229 1.352

-234 -238 -242

0 0 0

1.768 1.885 2.020

0,0% 0,0% 0,0%

7,3% 7,9% 8,5%

81,1% 84,3% 88,0%

0,0 0,0 0,0



AJUNTAMENT DE MARIA DE LA SA|

PROJECCIONS FINANCERES

Simulacié d'escenari pressupostari (milers d'euros

Ingressos corrents
Impostos directes
Impostos Indirectes
Taxes i preus publics
Transferencies corrents
Altres ingressos

Deteriorament incobrables

Despeses corrents
Personal

Bens corrents i serveis corrents
Transferencies corrents

Superavit o deficit corrent abans interessos

Interessos crédits llarg termini
Altres despeses financeres

Superavit o deficit corrent despres interessos

Operacions de capital

Proces inversor
Amortitzacié passius financers

Fonts de finangament de tercers

Subvencions de capital
Concertaci6 de préstecs

Resultat operacions de capital
Resultat pressupostari previ
Endeutament financer

Préstecs a llarg termini
Operacions de tresoreria

ROMANENT DE TRESORERIA
Deutors a curt termini
Tresoreria

Creditors a curt termini
Desviacions de finangament

Ratio endeutament/ingressos corrents
Ratio estalvi net
Ratio romanent de tresorerial/ingressos

Ratio capacitat de retorn dels préstecs

ANNEX 5/7
2033 Variacié 2034 Variacié 2035 Variacié

852 2,8% 877 2,8% 901 2,8%
133 1,5% 135 1,5% 137 1,5%
449 2,7% 461 2,7% 474 2,7%
931 2,5% 955 2,5% 979 2,5%
19 1,5% 19 1,5% 19 1,5%
-30 2,7% -30 2,7% -31 2,7%
2.355 2,6% 2.416 2,6% 2.479 2,6%
1.040 1,5% 1.056 1,5% 1.072 1,5%
957 2,4% 980 2,4% 1.004 2,4%
136 1,5% 138 1,5% 140 1,5%
2.133 1,9% 2174 1,9% 2.215 1,9%

222 242 264

0 0 0

6 6 6

216 236 258

457 464 471

0 0 0

457 464 471

396 402 408

0 0 0

396 402 408

-62 -63 -64

154 174 194

0 0 0

0 0 0

0 0 0

927 944 961

1.494 1.655 1.837

-247 -251 -256

0 0 0

2174 2.348 2.542

0,0% 0,0% 0,0%

9,2% 9,8% 10,4%

92,3% 97,2% 102,5%

0,0 0,0 0,0



AJUNTAMENT DE MARIA DE LA SA|

PROJECCIONS FINANCERES

Simulacié d'escenari pressupostari (milers d'euros

Ingressos corrents
Impostos directes
Impostos Indirectes
Taxes i preus publics
Transferencies corrents
Altres ingressos

Deteriorament incobrables

Despeses corrents
Personal

Bens corrents i serveis corrents
Transferencies corrents

Superavit o deficit corrent abans interessos

Interessos crédits llarg termini
Altres despeses financeres

Superavit o deficit corrent despres interessos

Operacions de capital

Proces inversor
Amortitzacié passius financers

Fonts de finangament de tercers

Subvencions de capital
Concertaci6 de préstecs

Resultat operacions de capital
Resultat pressupostari previ
Endeutament financer

Préstecs a llarg termini
Operacions de tresoreria

ROMANENT DE TRESORERIA
Deutors a curt termini
Tresoreria

Creditors a curt termini
Desviacions de finangament

Ratio endeutament/ingressos corrents
Ratio estalvi net
Ratio romanent de tresorerial/ingressos

Ratio capacitat de retorn dels préstecs

ANNEX 6/7
2036 Variacié 2036 Variacié 2038 Variacié

927 2,8% 953 2,8% 981 2,8%
140 1,5% 142 1,5% 144 1,5%
487 2,7% 500 2,7% 514 2,7%
1.004 2,5% 1.029 2,5% 1.055 2,6%
19 1,5% 20 1,5% 20 1,5%
-32 2,7% -33 2,7% -34 2,7%
2.544 2,6% 2.611 2,6% 2.680 2,6%
1.088 1,5% 1.104 1,5% 1.121 1,5%
1.028 2,4% 1.053 2,4% 1.078 2,4%
142 1,5% 144 1,5% 146 1,5%
2.258 1,9% 2.301 1,9% 2.345 1,9%

287 310 334

0 0 0

6 6 7

280 304 328

478 485 493

0 0 0

478 485 493

414 420 426

0 0 0

414 420 426

-65 -66 -67

216 238 261

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

979 997 1.015

2.039 2.264 2.511

-260 -265 -270

0 0 0

2.758 2.996 3.257

0,0% 0,0% 0,0%

11,0% 11,6% 12,2%

108,4% 114,7% 121,5%

0,0 0,0 0,0




AJUNTAMENT DE MARIA DE LA SA|

PROJECCIONS FINANCERES

Simulacié d'escenari pressupostari (milers d'euros

Ingressos corrents
Impostos directes
Impostos Indirectes
Taxes i preus publics
Transferencies corrents
Altres ingressos

Deteriorament incobrables

Despeses corrents
Personal

Bens corrents i serveis corrents
Transferencies corrents

Superavit o deficit corrent abans interessos

Interessos crédits llarg termini
Altres despeses financeres

Superavit o deficit corrent despres interessos

Operacions de capital

Proces inversor
Amortitzacié passius financers

Fonts de finangament de tercers

Subvencions de capital
Concertaci6 de préstecs

Resultat operacions de capital
Resultat pressupostari previ
Endeutament financer

Préstecs a llarg termini
Operacions de tresoreria

ROMANENT DE TRESORERIA
Deutors a curt termini
Tresoreria

Creditors a curt termini
Desviacions de finangament

Ratio endeutament/ingressos corrents
Ratio estalvi net
Ratio romanent de tresorerial/ingressos

Ratio capacitat de retorn dels préstecs

ANNEX 7/7
2038 Variacié 2039 Variacié 2040 Variacié

1.008 2,8% 1.037 2,9% 1.067 2,9%
146 1,5% 148 1,5% 150 1,5%
528 2,7% 542 2,7% 557 2,8%
1.082 2,6% 1.110 2,6% 1.139 2,6%
20 1,5% 21 1,5% 21 1,5%
-35 2,7% -36 2,7% -37 2,7%
2.750 2,6% 2.823 2,6% 2.897 2,6%
1.138 1,5% 1.155 1,5% 1.172 1,5%
1.105 2,4% 1.132 2,4% 1.159 2,4%
148 1,5% 151 1,5% 153 1,5%
2.391 1,9% 2.437 1,9% 2.484 1,9%

360 386 413

0 0 0

7 7 7

353 379 406

500 508 515

0 0 0

500 508 515

433 439 446

0 0 0

433 439 446

-68 -69 =70

285 311 337

0 0 0

0 0 0

0 0 0

0 0 0

1.034 1.054 1.073

2.783 3.079 3.402

-275 -280 -285

0 0 0

3.542 3.853 4.190

0,0% 0,0% 0,0%

12,8% 13,4% 14,0%

128,8% 136,5% 144,6%

0,0 0,0 0,0
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