
PLí/^2.- Escrito de 18-5-79 y registro de salida nQ. 11180/28-5—79
Traform© y valoración de finca.

Fincas MORTITX
Término municipal? Escorea (Baleares)
Propiedad? MORTITX, S.A® Explotación Agropecuaria.

En cumplimiento de lo indicado en el escrito arriba referenciado,
adjunto tengo el honor de remitir a V.I. informe y valoración de la finca /
que a continuación se indicas
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de Cisneros
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INFORME Y VALORACION DE LA FINCA

Término municipal LbCORCA

Nombre "lOiTITX”

Provincia

Propietario MORTITK, S.A.

Fecha Ootubre 1*979

Autor Ignacio de Cisneros.
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INFORME Y VALORACION DE LA FINCA DENOMINADA

LEGALA.-ESTADO

1) Posición administrativa

A) Provincia: Baleares

b)

c)

d)

Partido judicial;

Partido registral.

Inoa
Inca

,. EscoroaMunicipio ae.

e) Entidad local menor

2.) Pertenencia
IúORTITa, SgÁo

3) Estado Registra!

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Inca, al Tomo 330, Libro 2 de
Esocroa, Eolio 185s ’Einca. N'-e 11 duplicado, Inscripción lOQe

4) Estado Catastral
784epOOO | Líquido imponible urbana: ____

Cabida Has 19 ^15
| Líquido imponible rústica:  .

r ■ 10 78 M32Contribución en 19 pesetas.
n . . Polígono 2 de Mscorca, parcelas 41 y 42Polígonos y parcelas.  __  

5) Límites
VT Mar Mediterráneo
Norte. .
r Predios ?raduxella y AriantEste. 

Predios Padruxella, Mortixet y huertos de Xitrón, S.A*
Sur:  

Predio Fomentas y Huertos de Xitrón, 5. A.
Oeste:  

6) Actas de apeo de límites

So realizó el apeo de límites los días 18 y 19 de Soptiembi’e de 1.979 y
de la operación se levantó la correspondiente Acta de apeo de límites.
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8) Servidumbres

7) Cabidas T ota). Enclavados En vf. r» t í<

Real ....... 840*0000 ■ 800'0000

Catastral....... 784*5000 «> 744’5000

Rcgistral....... 952’803-! 800’0000

De paso al huerto y embalses propiedad de Xitron, 3. A. y de paso de

tuberías, todo según plano a escala 1:1ft000 y escritura de segregación.

B..  ESTADO NATURAL

1) Suelo

?) Naturaleza 0alizo-arcilloso con a,floraciones de rocas

b) Compacidad >-Iedia ; ~
c) Profundidad ^e(iia® Escasa en grandes zonas

d) Accidenlación Klevada y pendientes hasta el 4Q,0 con acan—
tilauos cortados

e) Altitud máxima y mínima nivel del mar® 

I) Orientación dominante ^c..^0 .  .... .
g) Porcentaje de suelo inforestal ^7° 1  ■

2) Clima

a) Precipitación media anual tomada en Lluc—hallo roa

b) De invierno I-X a I-V1I >224 wm.  '
De verano I-V1II a I-X 148Jnra° .... ...  ' ¿  ...

2c) Días de nieve del año  
d) Días de helada Unos 8al afi0 .  

e) Temperatura máxima . M2  y mínima .* .4t.....................

3) Vegetación

a)

b)

Arbórea espontánea del monte Pinus halepensis

i . . . . Id,>a. en los próximos semejantes 

? <¿uorcus ilex, Olea oleaster
y Ceratónia Siliqiia.

c) Repoblados artificiales de los alrededores 

, .. , Juníperos, Pistaoea, Gistus, Nrioa y Genista.d) Cubierta arbustiva y su descuaje . ....1 . 7 y ? v

e) Tapiz herbáceo .. ^^^^uipodiu-i, Agps.ti.s. .y...iUftp.e.lo.dosnius.«
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3
Cultivos agrícolas do la finca 0ereal aecarLo. y 91.4X94*.

g) Futura forma de explotación .fyonte..alto.de resinosas»

 

 

4) Hidrología

a) Cursos de agua desde el monte "*............ hasta el mar .....“’

bj Pantanos en cuya cuenca se halla T........................................................................

  

c) Clasificación de éstos respecto a la Ley de Pantanos ... -

d) Proyectos hidrológico-forestales, o zonas de repoblación forzosa ..."
 

e) Formas do erosión . ..k&minar   ;  ;
í) Daños do la erosión ^©aapar¿ción constante de la capa vegetal»

C.-ESTADO  FORESTAL.

1) Planos

a) Conjunto de la comarca A..e.s9a^a ^:?9*999 ..............................................

b) Plano de la finca escala 124*000 y de servidumbres a escala 1:1»000

c) Longitud de itinerario taquimétrico 
d) Otras fuentes de información cartográfica ■^ris^4^.u^9. Ooojrúfico y. patastral

2) División de’ monde en unidades do inventariadón

a) Distribución superficial del monte:  
Classs de cultivo Hectáreas

Cereal............. ••••••••••»•••»« 69 * 3400
01 Ivar .«».».<.».»» A».»A».«A ».».«».»•.».•.« 50. ’750.0..
Pinar • ................... »  10*4800
Encinar ■•<,». ••»•»•»•. ¿ • • •.• • i • -»•» •..................... , ' -6*9070’ •
Erial a pastos »«............. 49V.59T5..
Infórestál ........... ♦ ¿61*2155 total-...... : aoo’oooo

 

.6*34.
1'31

•0*86
50’16
32'66

100*00...........
3] Resumen descriptivo do cada ciase de cultivo

Cultivos de secano con 69'3400 Ha»; Olivar con 50’7500 Piiiar con 
10’4800 Ha» 3 Encinar con 6'9070 Ha» y Erial a pastos con 491*5075.Ha»

 

4) Exi<tor.c¡as forestales

De los montes públicos ordenados y revisados numerosas veoes de caracte
rísticas y comarca similares hemos deducido las siguientes existencias» 353
m»c» de madera de pino y 26 Tm. de leña de encina de posibilidad anual
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D.-ESTADO  EGO.’DiVclCO Y SOCIAL

1) Conven i cae i ores

La finca esta dotada de varios caminos. que la atraviesan.. Dista. por.
carretera comarcal 8 Km. do Pollonsa, unida a Palma por 60 Km.

2] uncios
o

Existen 4 .porches con un .total de. 210 m enla .zon$ en. venta,. estando..
cercada la finca on un 30$ por muro de piedra seca y cercadas con tela me
tálica las zonas de cultivos de cereal y olivar.
3) Gvecha'.inenios .

Cereal de. secano, .olivos,.. maderas.,, leña.,. .pastos. y caza.

  

4) '¿c-óh c-.í: otras fincas nal LC.O.N.A. en ’a comarca

Dista unos $ Km» de los .montes, .del. Estado. M?s.. J. .y. 2..(PM-10Q1 y. PM-1QQ2..
del Elenco) y unos 8 Km. de las fincas La Mola y Coma Preda, cuya. adquisición
por ICONA está propuesta.

5) do :? cambra o:: el estado social

 Esta situada en la sierra.Nortes. de Mallorca.jjrfeima.a.la.ubicación de
mentes de U, P. con. los .que. se. integraría. en un. Parque. .Natural. previsto en
la zona. Aumentaría la escasa superficie pública de la provincia.

6) Vv.rJff’as e inconvenientes de la adquisición

Radicada on la zona de paisaje protegido declarada porDecreto del.M»
de Educación y Ciencia, es muy apta para los fines protectores y conserva*-
sionistas del ICONA. .......  ..............................

E.-VALORACION ’

1) A-Iecsdonrec '

a) Aniccedcntes de la oferta y ofertas sucesivas.
Fechas Importe pesetas Valer real H.°

8-ÍIoyi e mbr e-197^. .....39.«.76o.poo„ ....... 49,70.0...
  
  

b) Relación con otras ofertasEs^. .°.f.°Ft.34?^. A*?. .^9*?. • .7.. 1». Kola .
del mismo término municipal a unos precios respectivos de ^J.OOO1- y 5.0*000f-

pesetas/Ha. Orden de 18—Hayo—1979c) Ordenes e instrucciones recibidas para la valoración .......................... «V.... <’*

,,  , . . . . . o . 18 y 19 Septiembre de 1.979d) Fechas de los trabajos de campo .. ~...........................ziz

2) P.as’i’cen do Las unidades de renta
Son Kg. de veza forrajera; Kg. de aceituna, m.o. madera de pino carrasco,

Tm. de leña de encinas; cabeza/mes de ganado lanar; Caza: Ha. ajfei para la ca*-

za. ■ 
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3) Precio de las unidades de icnía

...Kg® áe veza forrajera a pts®; Kg. de aceituna á 11 pts.: m.c. de madera
de pino & 800 pts.; Tm. de lena en pie á 200 pts.; aabeza/mos de lanar a

....25 .pt.SM .Ha«..de..caza.a 700 pts.........................................................................................
4) Gastos

Ascienden los gastos anuales á. 50.385*- pts.

5) Tanto do capitalización

So fija el 4^ anual o

F. - VALORES.

1) Valer de renta

Hos. Concepto penia anual
“¿JT’IÍOO “Cereal ... .77. ...... 1177. 520.050

■ p0? 7500 ' Olivar ■ ■«; .•<« •«■ »■«! v ■<>• b'o•©• ® .....446*6ü0 ■
10’4800 Pinar ................................ 8.000
6’9070 ‘Eñciriar’..11.'. 11.1. '5.200

401’3075 . Erial. a .pastos ............ .->.<> . 8.6.800 .
800’0000 Caza ................. 56O.OOO

Capital pías.

■1370017250
•14.465.oco

200.000
130.000

2.I70..OOO
14*000.000

187.500
2-20*000-’

19.083
■ré.82T

. .5.407
17.500

Valor mecho ñor hectárea . . . . . pías.

Sumas ........ 10626.65o 40•666*250 ......50,832.

Gastos........ 50.385,. 1.259,625 .........1.574.

Diferencia valoi en renta....................... 1.576.265 39.406.625 49.258

2) Valor come-ida! por comparación con fincas no gestionadas por el f.C.O.N.A.

Finca . AUMALI.UTX..............................
COMA ?RBDA

........ Año., .1.975...
....... » ,1.978

.. Pías./Ha...... 8.5.000......
.,..57.0.00...

.50. .1.48.„ L1 MOLA 1.978

Valor estimado aceptable ................... .................. pías./Ha.

3) Valor total de cada clase de cultivo y riqueza

Glasee de cultivo .Hectárc?as Precio por Ha. Valor pías.

Cereal de secano .. • 69’3400 185.926 12.892.109
■ ■ Olivar ■< >■ *■.■■.■*... 56’7500.................218’ 426 ................. 11.085i120

Pinar .................................... .. 10'4800 17.509
"Encinar ................. 6'9070................ 17.247

183.494
119.125

Erial. a. pastos ®• 4.0.1 ’3075 ■ ........... 3*333 ...................1.538.212
Caza • o........................ - 16o985
Tvx-P>x7z»í~^.Uo.l........................... 0/^'1 Q 91...... ............ ...... •

13.588.340
■ uniorestai •«•..<**».••••»«<» ¿o_c:^u.p.p----- -------- ------- ——

o 800'0000 49-258Sumas........................... . ............................................................... .3.9.406.400

4) Valor potencial de la finca
Capitalizando las rentas ‘futuras se obtenie un valor do 33.823®263’-pts. c

unos gastos de 24.573.611’- pts. Diferencias 9.249*052 pxs.
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5 Comparación con fincas análogos adquiridas en la región

FINCA
PRECIOS POR HA.

AÑO ;
ADQUISICION VALORACION

¡ SON MOIUGUES 25*406 piso 25*466 pts*
1.979 í

I

■ ” ....... . ’ I

_ ___ __ •!JíII

1... . -.... —
6 Diferencia según Ley de Pantanos

La finca se halla en la cuenca ¿el Pantano de * 

sobre el río ~  

Para el v?.lor por clases de cultivo calculado en F. 3) corresponde por diferencia de precio

entre cultivos y erial a pastos.

CLASE DE CULTIVO Has. Dií. precio Dif. valor ;

¡ . — — .................................|
■ )í

i
11
1

¡
1

....................-.......... í

i ' i . . . ■ 1 - ■

Sumas...............

----------------------------- I

I

Importa el 50 % de esa diferencia *  pesetas
para—- .... " pesetas de valor de la finca.

Faina de Mallorca , E 26de __ Octubre de 197.2
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MINISTERIO DE AGRICULTURA

INSTITUTO NACIONAL PARA LA CONSERVACION DE LA NATURALEZA (I.CO.NA.)
JEFATURA PROVINCIAL DE BALEARES

Pasaje Particular Guillermo de Torrella, n.° 1 - Planta 7.° - Edificio "SENA" - Teléf. 21 74 40
PALMA DE MALLORCA

Su Ref.:
ASUNTO: INFORME Y VALORACION DE LA FINCA DENOMINADA "MORTIW DEL TERMINO MUNICIPAL

DE ESCORCA.

i; E M O R I A A M PLIATORI A
3Z=a=xsa2Ss:2:í3==:s3=:=:sss=:ssssí==:ssa==:s23==a3si3S3SJHisi=!=:cs

A.-  ESTADO LEGAL

A o 1 • rosici ór. 2.dmi nist -? j,t iva

La finca "MORTITX" objeto de valoración forma una unidad, cerrada
situada en el término municipal de .úscoroa, partido judicial y registral
de Inca, Isla de Mallorca, Provincia de Baleares.

A. 2. Pertenencia

A ” EORTITS" S.A.‘* por escritura de venta autorizada por el Nota
rio de Palma de Mallorca D. Florencio de Villanueva Echeverría, el dia /
28 de junio de 1.968 y por escritura de segregación autorizada por el no
tario de Palma de Mallorca D. Florencio de Villanueva Echeverría en fe
cha 8 do junio de 1.978.

A.3 o Estado Registra!

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Inca, al tomo 330, —
libro 2 de Esooroa, Polio 135, finca a*2 11 duplicado, inscripción décima.

A.4. Estaco, catastral»
En el Certificado Catastral figura inscrita en el poligpno 2 de/

Escores, parcelas 41 y 42.
A.5. Limítese

Son los siguientes de acuerdo con el apeo de límites realizado:
NORTE: Mar mediterráneo
ESTE: Predios Praduxolla y Ariany, dol término municipal de I.’s—

corca^ y del término municipal de Pollensa.
SUR: Predios Praduxella, Mortitxot y huertos da Xitron, S.A. del

término municipal de ;jiGorca.
OESTE: Predio Femenias y huertos do Xitron S.A., del término mu

nicipal do Escoroa.

Hbllonl-^olmo 15-3-79 ■ 2.000 do<n. 



i\t,6. iotas del apeo cLe límites

81 apeo de límites se idealizó durante los dias 18 y I9de sejo
tiembre de 1.979 y su anuncio fue publicado en el B.O. de la Provincia
de Baleares n!-’ 17 o 616 de 11 de septiembre de 1.979*

Á.7* Cabidas

La cabida real de la finca, según plano a escala 1.4000 es de
840 has. de las cuales la superficie total en venta es de 8üO has.

L .. cabida registra! es de 95218931 has. para el total de la /
finca y la catastral es de 784,5000 has. Existen dos embalses enclava
dos de 6.410 m2 y de 2.355 ni2 de superficie, oue no están incluidos /
en las 800 has. en venta.

.1.8. Servidumbres
La de paso de una tubería de aluminÉD de 11 cm« de já, asi como

de paso por los caminos al huerto y enbá!ses propiedad de Xitron S.A..
todo ello según plano a escala 1.1.000 y escritura de segregación, cu
ya copia simple se acompaña

B.~  J3T1B0 N1TÜRAL

Bo1. Suelo

Situado en la sierra Norte de la Isla de Mallorca, el suelo es
cálizo arcilloso con afloración de rocas, principalmente en las partes
al g as e

La compacidad es de tipo medio y la profundidad del suelo va
riable, notable en los valles y partes llanas y escaseando al ascen
der por las laderas. Su acciientación es inportante, con pendientes /
quellegan al 408 en ciertas laderas y can cortados en los acantilados,
con una cota máxima de 730 m., llegando la finca al nivel del mar, en
su limito con el mismo.

La orientación dominante es al Noreste.
La proporción de terreno inforestal es de un 32,668.

B.2.  Clima

Clima típicamente mediterráneo participando de la alta pluvio
sidad de la Sierr.i Norte mallorquína, con precipitaciones según datos 



tornados en Lluch, próximo a. la, finca que nos ocupa, que ee distribu
yen en 1.224 ir.l. en invierno y 14-3 ml« en el periodo comprendido en
tre 1 de julio y 1s de c aturre. La tempastitura máxima es de 24a y la
mínima de -42« Los üas de helada son solamente unos 8 al año y pue
den estimarse en dos los dias de nevada.

B.D. Vegetación

La vegetación arbórea de la finca esta típicamente represen
toda por el pino carrasco, pinos halepensis, existiendo también —
querous ilex, olea oleostcr y ceratonia siliqua.

La cubierta arbustiva esta formada por matorral de juníperas,
pistacea, ciatos, erika y genista.

El tapia herbáceo lo forman el braquipodúura, aggostis y ampo.
lodos mus«.

Como futura forma de explotación se preves la de monte alto/
de resinosas.

Los cultivos agrícolas en secano son alternativas de cereales
y forrajeras, asi corno de olivar.

B.4® Hidrología

21o existen en la finca cursos de agua continuos ni discoatinu
os, salvo en ocasión de fuertes precipitaciones en que el agua discu
rre por algunos torrentes y barrancos. Existen dos embalses artificia
les, que no están incluidos en la parte en venta.

Existe erosión en los terrenos desprovistos de vegetación, —
principalmente de tipo laminar.
C.? EBTaDO EOitEo'fAL

0 o 1. Planos

Se acompañan los siguientes planos:
De situación de la finca, a escala 1.50.000.
Plcmo de la finca a escla 1.4*000.
Plano de detalle de servidumbres a escala 1.1.000.

0.2« División del atonte en unidades de inventaríaación

La superficie ocupada por cada clase de cultivo es la si
guientes



Cereal  ...o.. 69’3400 Ha. equivalentes al 8’67$
Olivar .....  50’7500 Ha. equivalentes al 6’34^
Pinar o....o....... 10’4800 Ha. equivalentes al 1’31$
Encinar .......... 6’9070 Ha. equivalentes al 0’86$
EitLal a pastos • ••• 401’3075 Ha. equivalentes al >0’ 16$
Inforestal  161’2155 Ha. equivalentes al 32’66$

C.3 o Resumen descriptivo de cada clase de cultivo

Cereal secano: La superficie dedicada a este cultivo es de
69’3400 Ha. siendo en ellas el prinaipalrnaprovechamiento el de veza fo
rrajera en alternativa con cereal.

Olivar: con una superficie de 50*75’00 Ha. esta dedicado a /
la producción de aceituna para consumo«

Pinar: La superficie dedicada a esto cultivo es de 10’4800 /
Ha« en forma de masa arbórea adulta.

Encinar: La superficie dedicada a este cultivo es de 6’9070
Ha.

Erial a pastos: En 401’3075 Ha. de la finca se realiza ol /
aprovechamiento integral de los pastos, a los que agregamos para el cal
culo de los ingresos, las cabezas de ganado que pastan en el pinar y las
que aprovechan el encinar en montanera.

Inforestal: La superficie .inforestal que representa ol 32’66$
comprende 26192155 Ha.

0.4© stenqias f orestales

.oasandonos en las ordenaciones de los montes de U.P. de Llar—
Horca,, de características similares, principalmente climáticas, selvi—
colas -j do calidad, y en las sucesivas revisiones que se hun llevado a ca
bo, hemos deducido proporcionalmente a la superficie, las siguientes exis

teñólas2
Madera de pino: 353 m.c. con un crecimiento de íi m.c., cifras

correspondientes a las 10*4800 Ha. de pinar.
Aplicando la formula para la pC?¿ ^ilidad P = S 4- o • donde E_

n 2
son las existencias, n el turno y c el crecimiento, para los valores ante
riaes y un turno n = 60 años, obtendremos:



P = 10 nuc* ¿le madera de pino, para la superficie de 10’4300
lia© de pinar©

Deducimos de igualmanera la leña de encina que se puede obte
ner, basándonos en los cálculos de los proyectos de ordenación, llegando
a una posibilidad anual de 26 Trn<, para la superficie de 6’9070 Ha. de /
encinar.

D. LJTLJO ECONOMICO Y SOCIAL

D.1©  Comunicaciones» n ■ ij— ■ ■ ' • i <— «b ni' m >

La finca esta dotada de varios caminos que la atraviesan, con
suficiente densidad© Lista por carretera comarcal 8 Km. de Follensa, que
se halla a su voz unido a Palma de 2’alllorca por carretera comarcal de /
■S. Km© en la cual, y a una distancia de Pollensa de 30 Km. esta Inca, ca
boza de partido judicial y registra!.

D.2© xlificios

Solamente existen en la zona en venta 4 porches de superfi
cies s 20 J 30, 120, y 40 m^-c

¡Ja 30, j del perímetro se halla cercado con pared de piedra se,
ca en buen estado y están asimismo cercadas con tela metálica las zonas
de cultivos de cereal y olivar©

Do3« Aprovechariiientos

le resumen en los conceptos que se especifican seguidamente2

Cereal secano: Las producciones computadas en Kg. de veza fo
rrajera. á 5.000 Kg./lia, representan para las 69'3400 Ha. una producción/

total de 34á©?00 Kg.
Olivar: La producción obtenida es de 800 Kg. de aceituna por

Ha©, que supone en las 50’7500 Ha. de oJivar un total de 40.600 Kg.
¡■ladera de pino? La psobilidad anual déla superficie de pinar#

deducida en el apartado C.4« so cifra en 41 n m.c. anuales.
Leños de encina: La p<7 oibilidad anual deducida para las 6’9070

Ha. es de 26 Tm



Pastos: Los pastos existentes en la zona de erial admiten una car
ga de una cabeza de lanar por Ha., agregando en este concepto para el calculo
de aprovechamientos la misma carga en la superficie de pinar y *4 cabezas de/
ganado de cerda para el aprovechamiento de la superficie de encinar en montaje
ra, lo que en resumen equivie teniendo en cuenta que el aprovechamiento de la
nares es de u meses, el de montanera son 4 meses y la equivalencia del gana
do de cerda en o.r.l. es de 5 7 nos da un total de 434 cabezas de lanar du—/
rantc $ meseso

Cazas L1 aprovechamiento de la caza esta en el tenor de 7^0 pese—
t?s/Ha., que so abonan en la actualidad por el aprovechamiento cinegético en/
terrenos similares donde existe perdiz, conejo, tordo, becada, tórtola y palo
ina.

• ■«, 4«. ñolacioncs con otrag fincas del ICONA en la comarca.

Lortitx dista unos 9 Km. de los montes del Jetado N*s. 1 y 2 de /
U.F. (p¡l-1íJü ¡ y Bí-1002 del --lenco) y unos 8 Km. de las fincas La Mola y Coma
/reda, cuya adquisición por el ICüiJA esta en tramitación. La proximidad a los
montee dol .Jetado en los que ademéis se encuentra el Vivero dentrd, representa
una importante ventaja con vistas a la concentración de trabajos, vigilancia/

y explotación.

J»5* Impacto de la compra en el estado social

La finca esta emplazada en la sierra norte de ¡¿allorca, en zona /
incluida dentro del j/studio para la posible creación de un Parque Natural, /
que se esta dcsari-ollando en la actualidad, dentro de la mencionada sierra /
norte incluida toda ella con unas 44«G00 Ha. dentro de los Espacios Naturales
Protegidos, ue ésta superficie solamente son públicas 1.63^ Ha. y las únicas/

pertenecientes al Jetado son 7‘VJ Ha. del Grupo de Montes Mfis. 1 y 2. La adqui
sición propuesta y la integración de la finca en el posible Parque Natural,
cumpliría unas fines sociales de destacado interos,'brindando al público la /
posibilidad de disfrutar de toda una gama de actividades en la naturaleza, /
muy lir.itada en ís, actualidad en la isla de v .Torca, y en toda la provincia,
por existir solamente 4.044 Ha. pública de las 176.000 Ha. forestales.

.D.óc Ventajas e incoyenientes de la adquisición

A toldas las características enumeradas en el apartado anterior /



que corresponden a otras tantas ventajas de destacado interés, añadiremos
las siguientes:

La finca, por su ubicación, presenta un valor ecológico notar-
ble debido a la existencia de ciertos endemismos florísticos, así como a/
la presencia residual de especies protegidas de tal fundamental interés /
como el buitres negro.

Bebido al abandono que en los últimos tiempos han sufrido las
fincas de montaña de la isla de M 1 lorca, es zona sometida a una progresjl
va erosión, que podría ser evitada por la actuación del ICONA,

Estando situada junto a las rutas turísticas, que discurren /
por la sierra norte de la isla, la finca presente en sus cotas altas mira
dores destacados por la gran belleza de sus panorámicas, lo que unido a /
ser tradicionalmente zona de excursionismo hace que la finca en su totali
dad sea apta para la adecuación recreativa,

El precio no es elevado en comporación los precios de ven
ta de otras finca situadas en la misma comarca, e indudablenente la adqui
sición constituiría un primer paso hacia la desprivatización de las propie
dades particulares, que en su casi exclusiva totalidad constituyen este /
espacio natural protegido, pretensión repetLdcsjente manifestada por el /
gran publico de Mallorca en estos tiempos de condena -pación hacia el con—
servacioiisnio y la socialización de las zonas todavia menos alteradas de /

la isla de Mallorca,
No parecen existir incovenientes para la adquisición, frente/

a las ventajas enumeradas,

S, VALORACION

E. 1. Antecedentes

La finca Mortitx ha sido ofrecida al ICONA en fecha 8 de Noviem
bre de 1*978, en un precio de 39.760,000’- pesetas, lo que representa un /

valor real por lia*, para las 800 Ha, en venta de 49•7^0’— pesetas. Se re
cibió orden de valoración de fecha 18 de Mayo de 1.979, después del infor
me favorable de est¿i Jefatura Provincial, dadas las características del te
rreno ofertado y el bajo precio en comparación con el habitual en terrenos
rústicos similares de la comarca.



Los trabajos de campo se realizaron los días 18 y 19 de septieni
ore del corriente año.

E•2c deswn.en de unidades de ranta

Las unidades de renta son Kg. de veza forrajera^ Kg. de aceitu
na 5 nioco de madera de pino carrasco5 Tin. de leña de encinaj cabeza/mes de /
ganado lanar y Ha& apta para la caza®

Las producciones son?

Cultivo de secano Oeeo®®oo 346.700 Kg. de veza forrajera
Olivar ♦.......................... .40.600 Kg. de aceituna
Madera de pino................. .. 10 m.c./año
Leña de encina ...-............. 26 Tm./año
Pastos ..o.434 cabezas de lanar durante 8 meses
Caza o c e o.o . o. o. o........... ...... 7 00’ 00 Ha®

E,3  o Precios de las unidades de renta

Los precios aplicados de acuerdo con los q¡ue rigen en la comarca
sons

Cultivo secanos 1’50 pesetas/Kg. de veza forrajera
Olivar? 11 pesetas/Kgo de aceituna
Madera de pinos 800 pesetas/m.c®
Leñas de encinas 200 pesetas/Tm.
Pastos? 25 pesotas/cabeza/mes de ganado lanar
Cazas .00*- pesetas/Ha.

Le4o Gastos

El líquido imponible que carga sobre la finca es de 19.315 pese
tas y los gastoa anuales que soporta son los siguientes?

a) Contribución territorial............. .. 1.932 pesetas
d) Seguridad social agraria ................ .. 30.769 pesetas
e) Impuestos municipales ................ ..1.684 pesetas
f) Administración y guardería ......... 16.000 pesetas

TOTaL PISTOS .....,............. 5O«385 pesetas



E.5* Tanto de capitalización

Se adopta corno tanto de capitalización el 4/£*

F. VALORES

F. 1. Valor en renta.

Con las posibilidades obtenidas para cada clase de aprovechamien
to y el precio de las unidades en renta, según se ha deducido en los apartad-
dos anteriores, se alcanzan los siguientes valores?

Cultivos de secano? 346.700 Kg. de veza forrajera producen una renta anual de
520*050’- pesetas al precio de 1*50 pesetas/Kg., lo que supone un capital/

de 13.001O250 con un precio medio por lía. de 187.500’- pesetas.

Olivar? 40.600 Kg. de aceituna al precio de 11’- pesetas/l<g. producen una ren
ta anual de 44-6.600’- pesetas, lo que suponen un capital de 11.165.000’- pe—
con un precio medio por Ha. de 220.000’- pesetas.

Pinar? La posibilidad ¿nual de 10 m>c. al precio de 800*- pesetas/m.c. pro- /
porciona una renta anual para el pinar de 8.OCO5- pesetas, que originaría un/
capital de 200.000’- pesetas y un precio poi Ha. para este cultivo de 19.083’—

Encinar? 26 Tm. al precio de 200’- pesetas/Tm. produce vaia renta de 5•200’— /
pesetas que al 4/ suponen un capital de 130.000’- pesetas y un precio medio /

de 180821*— pesetas por Ha.

Erial a pastos? 434 cabezas de lanar durante íj meses al precio de 25’— pese
tas produce una renta anual de 86.800’- pesetas, que al 4/ supone un capital/

de 2.170.000’- pesetas y un precio medio por Ha. de 5«4O7f- pesetas.

Caza? El aprovechamiento do caza a razón de 700 pesetas/lía. produce una renta

de 560.000’- pesetas y un capital de 14.000.000’- pesetas con un precio medio
por Ha. de 17.500’- pesetas.

Gastos: Los gastos anuales alcanzan la suma de 50*3’35*— pesetas que al 47° re
presentan un capital de 1.259.625’- pesetas y un precio por Ha. de 1.574’- P£
setas.

La diferencia de valor en renta da para la finca un valor de /

1.576.265*- pesetas, que al 4/ supone un capital de 39.406*625’- pesetas y un
precio por Ha. de 49-253*- pesetas.



F. 2 • Valor comercial por comparación con, fincas no gestionadas por el ICONA.

El valor estimado para la comarca que nos ocupa en operaciones si
milares a la que tratamos, alcanza en algunos casos hasta un precio por Ha» de
120*000•- pesetas, habiendo sido ofertada verbalmente en 1*975 la finca Auma—
llutx en 85*000’- pesetas/Ha. en 1*978 las fincas Coma ¿hala y La Mola respec—
tivamente en 57*000’- pesetas/Ha. y 50* 148’- pesetas/Ha*

Un valor aceptable puede ser el de 49*^58’- pesetas, resultado de
la valoración, no obstante la dificultad de encontrar ofertas de venta por di
oho precio*

F•3* Valor total de cada clase de cultivo y riqueza*

Se ha obtenido un gasto por Ha* de 1*574’- pesetas, que deducido /
del valor por Ha* en cada clase de cultivo y riqueza, originará su valor defi
nitivo según se expresa en el cuadro correspondiente de la Memoria Resumen, /
con la salvedad del precio correspondiente a la caza sobre el que solo reper
cute la incidencia de gastos por Ha. inforestal, al estar las restantes super
ficies consideradas en cada cultivo. Los totales obtenidos son los siguientes:

Valor de la finca 39*406*400*- pesetas que representa un precio /
por Ha* de 49*258’- pesetas para el total de 800*00 Ha. ofertadas.

F*4* Valor potencial de la finca*

Obtenemos el valor potencial de la finca por la diferencia entre /
los beneficios a obtener y las inversiones a realizar, todo ello capitalizado/
al momento actual*

De los estudios realizados para el Plan Nacional de Tratamientos /
Selvicolas, se han obtenido para la provincia de Baleares, unas conclusiones /
que aplicamos a la finca en estudio, destacando que para la especia pino hale—
pensis a emplear en esta provincia la rentabilidad económica es prácticamente/
nula en especie, habiéndose de considerar otros beneficios indirectos como los
expuestos en los apartados D*5 y D.6 de la presente Memoria.

Inversiones y gastos de creación y tratamiento de una hectárea de/
masa arbórea: 51*600'- pesetas que al total de 470’6475 Ha. de posible repobla,
ción en la finca suponen 24*285*411’- pesetas*



Inversiones y gastos de creación y tratamiento de una hectárea
de masa arbórea intermedia: 27•500’- pesetas, que en el total de 10’4800 Ha.
pobladas de pinar suponen 288.200’- pesetas.

Ingresos por el aprovechamiento de una hectárea de masa arbórea
en monte alto: 70.300’— pesetas que al total de 481’1275 Ha. suponen: /
33•823o263f- pesetas.

La diferencia entre ingresos y gastos supone un valor potencial/
de 9.249o652’- pesetas como renta en el turno de 60 anos, si bien los bene
ficios sociales e indirectos destacados en los apartados D.5 y D.6 son los /
que justifican plenamente el interés de la adquisición.

P.5o Comparación con fincas análogas adquiridas en la provincia,

Se ha adquirido en el presente año de 1.979 la, finca Son Hora- /
gues situada en el término municipal de Valldemosa a un precio por Ha. de /
25*466’— pesetas, con una superficie total de 579’9582 Ha®, si bien hay que/
poner de manifiesto, que ¿i precio de compra no es habitual, ya que la ofer*-
ta fue niuy inferior en valor a cualquier otra formulada en Baleares.

6«> 'Diferencia según la Ley de Pantanos.

No se llalla en la cuenca de ningún Embalse.

Palma de Mallorca, 26 de Octubre de 1.979
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