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1. INTRODUCCION
OBJETO

El presente documento tiene por objeto la distribucion de los beneficios y las cargas del
desarrollo urbanistico de la Unidad de Actuacién UA/PG-03 Peguera del Plan General de
Ordenacion Urbana de Calvia (en adelante PGOU), regularizando la configuraciéon de las
fincas aportadas y situando su aprovechamiento en zonas aptas para la edificacién -parcelas
resultantes- de acuerdo con el planeamiento vigente.

En concreto, procede a la agrupacion de fincas comprendidas en el &mbito de la UA/PG-
03 para su nueva division ajustada al planeamiento, con adjudicacién de las parcelas
resultantes a las personas interesadas en proporcidn a sus respectivos derechos, y a la
administracion de los terrenos y las parcelas que le corresponden de acuerdo con la Ley
12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears (en adelante LUIB) y el PGOU.

El PGOU de Calvia establece como sistema de actuacion para la UA/PG-03 el de
compensacion, siendo de aplicacién la LUIB y lo establecido en el Reglamento de la Ley
2/2014, de 25 de marzo, de ordenacién y uso del suelo, en adelante RLOUSM.

ANTECEDENTES

La Comision Insular de Urbanismo aprobd definitivamente el Plan General de Ordenacion

Urbana de Calvia el 11/07/2000, siendo publicado en ei Boletin Oficiai de la Comunidad
Autonomo de la Islas Baleares el 18/07/2000.

El 13/12/2004 se aprueba definitivamente el Plan Territorial Insular de la Isla de Mallorca
(en adelante PTIM) publicindose en el Boletin Oficial de les llles Balears (en adelante BOIB)
nim. 188 de fecha 31/12/2004.

Como consecuencia de lo anterior, se procede a la redaccién de un texto refundido del
PGOU de Calvia cuyo objetivo es adaptar su contenido al PTIM. La Comisién Insular de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Patrimonio Histérico, en sesion celebrada el
26/06/2009, aprobd la Adaptacion del PGOU de Calvia al PTIM, publicandose en el BOIB niim.
126 de 28/08/2009. Si bien, el Texto Refundido del PGOU de Calvia fue aprobado
definitivamente en acuerdo de sesion de 27/07/2012 y publicado en el BOIB ndm. 115 de
09/08/2012, tras el cumplimiento de las prescripciones impuestas por la Comisién Insular.

El PGOU de Calvia clasifica los terrenos incluidos en la Unidad de Actuacién UA/PG-03,
Peguera, como suelo urbano nho consolidado de uso residencial, cuya ordenacion
pormenorizada viene fijada en el mismo, sin necesidad de tramitar ningin planeamiento de
desarrollo especifico. Los objetivos de la Unidad son:
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- La reorganizacion de los espacios urbanos incluidos en el &mbito de la UA, a base de
terrenos que hasta la fecha eran solares edificables que, hallaindose desprovistos de
usos lucrativos, pasan a incrementar la dotacion de aparcamientos publicos y de
espacios libres publicos, localizando la edificabilidad que se detrae de los mismos en
el resto de solares calificados como RP-2 que siguen siendo edificables.

- Completar el trazado de la red viaria con la apertura de nuevas calles para mejora de
las comunicaciones y circulaciones de la zona.

Mediante acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Calvia de fecha
05/11/2018, fueron aprobados definitivamente los Estatutos y las Bases de actuacién de la
Junta de Compensacion de la citada Unidad de Actuacién, publicAndose el texto de los
documentos en el BOIB nim. 150 de fecha 29/11/2018.

En fecha 01/08/2019, a instancias de la propietaria mayoritaria del ambito (la mercantil
ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS, con C.LF. nim. V-88359286), se
formalizo la escritura de constitucion de la Junta de Compensacion, otorgada en Palma de
Mallorca, ante la notaria dofia Maria del Pilar Corral Garcia, con el nimero 1.386 de su
protocolo. Ratificada posteriormente en escritura de fecha 11/09/2019, en Madrid, ante el
notario don Gonzalo Sauca Polanco con el nimero 4.694 de su protocolo.

En fecha 31/07/2020 se formalizo escritura de subsanacién, otorgada en Palma de
Mallorca, ante el notario don Ciriaco Corral Garcia, con el nimero 1.089 de su protocolo. En
la misma se protocolizé el acta de la Asamblea General de la Junta celebrada el mismo dia,
en la sede de la notaria de dofia Maria del Pilar Corral Garcia, en la que se adoptan entre
otros acuerdos la formalizacion de dicha subsanacién.

PROMOTOR

El promotor de la transformacion urbanistica de la UA/PG-03 y del presente proyecto es
la JUNTA COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03 DE PAGUERA DEL
TERMINO DE CALVIA, con CIF G-02811305, a la que se encuentran adheridos siete de los
ocho propietarios de suelo con derecho a aprovechamiento urbanistico de la UA/PG-03 con
la siguiente participacion, cumpliendo con los requisitos de legitimacion previstos en el
articulo 213.4 del RLOUSM:

e Mercantii ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS, cuya propiedad
representa, segun escritura de constitucion de la Junta de Compensacion, el 79,022 %
del total de la superficie de uso privado del &mbito. Tras levantamiento topografico, la
participacion de la mercantil en el &mbito es de 78,4221 % del total del suelo de uso
privado.
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¢ Don Carlos y don Guillermo Roca Nufez, dofia Sandra y don Guillermo Roca Bonnin y
dofa Noa y don Carlos Roca Talvy, como titulares respectivamente de una sexta parte
indivisa de la finca registral 6.822, la cual representa un 20,78 % del ambito. Tras
levantamiento topografico, la participacion de la finca el ambito es del 21,3454 % del
total del suelo de uso privado.

Indicar que Dofa Sandra y don Guillermo Roca Bonnin y dofia Noa y don Carlos Roca
Talvy constan adheridos a la Junta de Compensacién tras la adquisicion de una sexta
parte indivisa respectivamente por sendos titulos de donacion formalizados en
escrituras publicas de fecha 08/11/2021 e inscritos en el Registro de la Propiedad de
Palma con fecha 03/02/2022.

Existe un octavo propietario del suelo privado del ambito, la mercantil MITTENWALD S.A.,
no adherido a la Junta de Compensacion, cuya propiedad afectada por la UA/PG-03
representa un porcentaje del 0,2325 % del suelo con derecho a aprovechamiento urbanistico.

PROCEDIMIENTO

El procedimiento de reparcelacion se ajustara a las prescripciones del articulo 231 del
RLOUSM.

“1. El expediente de reparcelacion se entiende iniciado por ministerio de ley con la
aprobacion definitiva de la delimitacion del sector o la unidad de actuacion urbanistica a
gjecutar por este sistema, o bien por la del instrumento de planeamiente urbanistico que
contenga esta delimitacion. En todo caso, la fecha de referencia de las valoraciones contenidas
en el proyecto de reparcelacion es la de su aprobacion inicial, y se actualizan en la aprobacién
definitiva de acuerdo con el interés legal del dinero, a partir del transcurso del plazo de seis

meses desde la aprobacion inicial.

2. La iniciacion del expediente de reparcelacion conlleva, sin necesidad de declaracion
expresa, la suspension del otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion en el ambito
de la actuacién hasta que sea firme en via administrativa el acuerdo aprobatorio de la
reparcelacion. {(...)

3. Iniciado el expediente de reparcelacion, la entidad o persona a quien corresponda su
formulacion, de acuerdo con el apartado 4 siguiente, deberd solicitar del Registro de la
propiedad la informacién correspondiente sobre titularidad y cargas de todas las fincas
incluidas en el sector o unidad de actuacion urbanistica. El registrador o la registradora, con
motivo de esta solicitud, deberd extender al margen de cada finca nota expresiva conforme son
objeto de reparcelacion. Inscrita la expresada nota marginal, las personas interesadas sucesivas
que hagan constar su derecho en el Registro no deberan citarse preceptivamente en el
expediente, excepto cuando comparezcan expresamente.
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(.)

5. El ayuntamiento aprobard los proyectos de reparcelacién de acuerdo con el siguiente
procedimiento:

a) La aprobacion inicial deberd adoptarse en el plazo de tres meses desde que se hubiese
presentado la solicitud por la persona interesada, sin perjuicio de que se le requiera la
subsanacion o la mejora de dicha solicitud en los términos que prevé la legislacién de
procedimiento administrativo comun.

b) El proyecto de reparcelacion se someterd a informacion publica durante el plazo de un
mes, mediante edicto que deberd publicarse en el Butlleti Oficial de les llles Balears y en la
direccién o en el punto de acceso electrénico correspondiente, donde se insertard asimismo su
contenido integro para facilitar su consulta telemdtica, dentro de este plazo se concederd
audiencia a las personas interesadas, mediante citacién personal.

¢) La aprobacion definitiva y su notificacién deberd producirse en el plazo de tres meses
desde la finalizacién del plazo de informacién publica. En caso contrario, se entenderd que el
proyecto de reparcelacion ha quedado aprobado definitivamente por silencio positivo. El acto o
acuerdo de aprobacién definitiva se publicard en el Butlleti Oficial de les llles Balears y en la
direccidn o en el punto de acceso electronico correspondiente, donde se insertard asimismo el
contenido integro del proyecto aprobado definitivamente.

d) Si en la tramitacién de los proyectos de reparcelacion se produce el acuerdo undnime de
todas las personas afectadas, que deberd constar en un documento publico, con la previa
conformidad del ayuntamiento o con la incorporacién de las enmiendas y prescripciones que
sean procedentes, se podrd proceder a la aprobacién definitiva prescindiendo de la aprobacién
inicial, sin que sea necesario otro trdmite que el de informacion publica, con audiencia
simultdnea del resto de personas interesadas.”

Atendiendo a lo prescrito en la legislacion vigente, junto a la presentacién de inicio del
expediente ante el Ayuntamiento de Calvia se solicitara la certificacién de dominio y cargas
de todas las fincas junto con la anotacién marginal de cada finca expresiva del inicio del
procedimiento.

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
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2. DESCRIPCION DE LA UNIDAD REPARCELABLE
FICHA URBANISTICA DE LA UNIDAD DE ACTUACION

La ficha del PGOU de la UA/PG-03 establece el desarrollo de la misma mediante el
sistema de actuacion de compensacion, siendo las ordenanzas de referencia las previstas
para las zonas (i) Residencial Plurifamiliar en grado 2 (RP-2), constituido por mezcla de
bloques aislados de vivienda plurifamiliar en altura, edificios de viviendas unifamiliares
aisladas y agrupadas o en hilera, en parcelas de gran tamafo; y (ii) zonas destinadas a
Espacio Libre Publico (EL-P).

USOS GLOBALES NO LUCRATIVOS

Uso S'ur.)erficie %
maéxima (m?)
Comunicacién e infraestructuras 14.073 51,8
Espacios Libres Publicos 13.111 48,2
Subtotal 27.184 100
USOS GLOBALES LUCRATIVOS
Uso S’u;.;erficie % Techo .(m’ % Altura max.
~maxima(m?) construido) (n2 plantas)
Residencial Plurifamiliar 31.456 100 24.500 84 4
Terciario 4.676 16
Subtotal 31.456 100 29.176 100
—= Techo {(im”
TOTAL AMBITO Superficie.(mi) 3% construi‘do) G
58.640 100 29.176 100
EDIFICABILIDAD GLOBAL MAXIMA 0,498 m?*/m?
DENSIDAD RESIDENCIAL MAXIMA 29,84 viv./Ha.
CAPACIDAD GLOBAL MAXIMA USO RESIDENCIAL 175 Viviendas
CAPACIDAD GLOBAL MAXIMA USO TURISTICO 0 Plazas turisticas

Se establecen los siguientes criterios de ordenacion:

"Actuacion que permite la reorganizacion de los espacios urbanos incluidos en el dmbito de
la UA. a base de terrenos que hasta la fecha eran solares edificables que, siendo desprovistos de
usos lucrativos, pasan a incrementar la dotacion de aparcamientos publicos (F) y de espacios
libres publicos (EL-P), localizando la edificabilidad que se detrae de los mismos en el resto de
los solares calificados como RP-2 que siguen siendo edificables. Asimismo, se completa el
trazado de la red viaria con la apertura de nuevas calles para mejora de las comunicaciones y
circulaciones de la zona.

Las parcelas, estaran dotadas de todos los servicios urbanisticos propios de la condicion de
solar, previa o simultaneamente a ser edificadas. Los propietarios de suelo incluidos en la UA
cederan los suelos destinados a EL-P, F y viales, una vez urbanizados.

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
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Un 40% de las unidades de vivienda que se construyan deberdn acogerse al régimen de
Viviendas de proteccion autonémica, (Decreto 90/1998 de 9 de octubre).

Las edificaciones se situaran en las superficies calificadas como RP-2, sin que sea
obligatorio en las mismas el cumplimiento de los parémetros urbanisticos de la zona (salvo
alturas, separaciones entre edificios y volumen mdximo por edificio), prevaleciendo sobre todo
ello el techo maximo construible y en su caso el numero de viviendas que se sefalan como
capacidad global maxima en esta ficha, que podran distribuirse, una vez ordenado el conjunto,
sin que les sea de aplicacion el criterio de n° de viv./ parcela. La ocupacién mdxima serd de
14.500 m?, de los que las edificaciones podrdn ocupar un médximo de 8.500 m>."

Respecto a la densidad maxima de viviendas en la UA, la ficha establece un maximo de
175 unidades, de las cuales 70 se destinan a vivienda de proteccion publica. A este respecto
hay que considerar lo previsto en la Ley 5/2018, de 19 de junio, de la vivienda de las llles
Balears, aprobada con posterioridad al planeamiento municipal, y que establece en su
articulo 63 bis “indice de intensidad residencial para vivienda protegida”, introducido en la
Ley por el nimero 14 de la disposicion adicional tercera del D Ley 3/2020, 28 febrero, de
medidas urgentes en materia de vivienda («B.O.l.B.» 5 marzo), lo siguiente: “El indice de
intensidad de uso residencial para un solar en suelo urbano cuando el techo que se destine a
uso residencial sea todo para vivienda protegida serd de una vivienda por cada 60 m’ de
superficie edificable residencial.”

PARAMETROS URBANISTICOS APLICABLES

La zona de ordenacion RP-2 Residencial Plurifamiliar en grado 2, se define en el propio
PGOU de la siguiente manera: “Como caso particular de esta zona y al objeto de acomodar la
oferta de productos inmobiliarios residenciales variados a la demanda existente en cada
momento, se define un grado de la misma (RP-2) caracterizado por parcelas muy grandes
donde pueden convivir dos o mds edificios con tipologias arquitecténicas diferentes: el blogue
aislado de vivienda colectiva caracteristico de esta zona (RP-2); la vivienda individual aislada
(correspondiente a la zona de ordenanza RU-1); y los “poblados” de edificacién adosada
regulados por la ordenanza RP-3. La RP-2 constituye una ordenanza especial que permite optar
por alguna o todas las tres ordenanzas citadas (...)."

No obstante, la ficha del PGOU de la UA/PG-03 establece de forma particular que “Las
edificaciones se situardn en las superficies calificadas como RP-2, sin que sea obligatorio en las
mismas el cumplimiento de los pardmetros urbanisticos de la zona (salvo alturas, separaciones
entre edificios y volumen maximo por edificio), prevaleciendo sobre todo ello el techo mdximo
construible y en su caso el nimero de viviendas que se sefialan como capacidad global mdxima
en esta ficha, que podrdn distribuirse, una vez ordenado el conjunto, sin que les sea de
aplicacion el criterio de n° de viv./ parcela. La ocupacion mdxima serd de 14.500 m?, de los que
las edificaciones podrdn ocupar un mdximo de 8.500 m°.”

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
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Por lo tanto, las condiciones de parcelacion y edificacion de obligado cumplimiento se
limitan a los siguientes parametros:

e Altura maxima (n° plantas): 4 para uso residencial, 2 para uso terciario

¢ Altura maxima en metros (H): 13 m.

e Altura total (h): 15 m.

¢ Volumen maximo sobre rasante por edificio: 8.000 m>.

e Separacion minima entre edificios: semisuma de las alturas maximas de los
mismos, con un minimo de cuatro metros (4 m).

e Ocupacién maxima de la edificacién: 8.500 m?.

OTROS PARAMETROS EDIFICATORIOS Y CESIONES DE APROVECHAMIENTO

Por otra parte, las Normas Urbanisticas (en adelante NNUU) del PGOU fijan otros
parametros o consideraciones generales que deben tenerse en cuenta en la asignacion de
derechos y deberes en toda transformacion urbanistica.

En concreto, el articulo 4.04.2 de las NNUU que indica: "Cuando las cifras resultantes de
los cdlculos establecidos en las presentes Normas para la determinacion de derechos o deberes
arrojen ndmeros no enteros de conceptos no divisibles (n° de viviendas, plazas de
aparcamiento, plazas turisticas, etc.), deberdn redondearse, en mas si la fraccién decimal de las
decenas es igual o superior a seis y en menos en caso contrario.”

Asi mismo en el punto 3 del mismo articulo se indica que “las cesiones de
aprovechamiento lucrativo a favor del Ayuntamiento se calculardn, en cada caso, aplicando los
coeficientes de homogeneizacién aprobados en el correspondiente Proyecto de compensacion.”

Especial incidente tiene igualmente lo previsto en el articulo 10.03.5 de las NNUU del
PGOU Desarrollo del suelo urbano, siendo que por el ambito discurre el torrente Palmira, y
cuyo tenor literal establece:

“En suelos urbanos por los que discurren torrentes, los solares colindantes con los mismos
tienen el deber de ajustar su utilizacién a las disposiciones contenidas en la Ley 29/1985, de 2
de agosto, de Aguas y en el Reglamento que le desarrolla (Real Decreto 849/1986). Es por ello
que la construccion de solares afectados por el dominio publico hidrdulico, al objeto de evitar
que estos se vean negativamente afectados por usos u obras inadecuadas que pudieran
contribuir a hacer variar el curso natural de las aguas en perjuicio del interés publico o de
tercero, 0 que como consecuencia de ellas pudieran ocasionarse dafios posteriores a persona o
cosas, precisard, de acuerdo con lo previsto en los articulos 9.3 y 78.1 del RDPH autorizacién
administrativa de la Direccion General de Régimen Hidrdulico de la Conselleria de Medio
Ambiente, Ordenacion del Territorio y Litoral del Govern Balear u érgano de cuenca

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
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competente que lo sustituya, autorizacion que serd previa a la concesion de la correspondiente
licencia de obras.

La peticion de la autorizacion, con la documentacion sefalada en el apartado 2 del referido
articulo 78, se tramitard de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 52 al 54 del ya citado
Reglamento de Dominio Publico Hidrdulico.”

IDENTIFICACION Y SUPERFICIE DE LA UNIDAD REPARCELABLE

La Unidad de Actuacion se encuentra situado entre las calles de la Talaia, 873 y del
Torrent, en el nicleo de Peguera, definiendo los limites de la misma mediante las
alineaciones de los citados viales.

Con motivo de los trabajos asociados al presente Proyecto de Reparcelacion y el
consecuente Proyecto de Urbanizacién, y con la finalidad de delimitar los limites de la
propiedad y las alineaciones de los viales existentes, se ha realizado levantamiento
topografico del ambito de actuacién.

Resultado del levantamiento se observa que las alineaciones de los viales existentes no se
corresponden con exactitud a los definidos por la cartografia del PGOU, quedando una
pequefia porcion al norte y al oeste de suelo de destino publico (vialidad) que no se
encuentra ejecutada.

El articulo 19.2.b del RLOUSM establece que “Los proyectos de urbanizacién y los
instrumentos de gestién urbanistica no pueden modificar las determinaciones del planeamiento
urbanistico, sin perjuicio de que, sin alterar estas determinaciones, puedan efectuar, si procede,

las adaptaciones tecnicas de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y del subsuelo en

la ejecucion material de las obras o en la concrecion de la delimitacion y superficie del ambito

de actuacion. En todo caso, cuando la adaptacion de detalle suponga alteracion de las
determinaciones sobre ordenacion del suelo o de la edificacién del dmbito afectado se deberd
aprobar, previa o simultdneamente, la modificacion del plan urbanistico que corresponda.”

En consecuencia, se adaptan ligeramente los limites de la UA/PG-03 previstos en el PGOU
a los elementos fisicos existentes definitorios de las alineaciones de los viales actualmente
ejecutadas, respetando el ancho de vial y de acera indicados en la ordenacion del PGOU.

El limite de la UA/PG-03 viene definido por el limite del suelo lucrativo resultante que se
ajusta a la realidad fisica existente siendo necesario la inclusién de una franja perimetral de
superficie clasificada como viario para completar su urbanizacién. De este modo no se
modifica la ordenacién prevista por el PGOU, Gnicamente se adecia a los elementos fisicos
actuales y a las alineaciones de los viales existentes, incrementando la superficie necesaria
para completar la urbanizacion perimetral del ambito.

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
11



UA/PG-03, PEGUERA, DEL PGOU DE CALVIA

PROYECTO DE REPARCELACION
MEMORIA

El ambito definido de este modo tiene una superficie de 59.820,587 m?, que supone un
incremento de 1.180,57 m? de la superficie definida por el PG, 58.640 m% En términos
porcentuales se incrementa la superficie del ambito en un 2,01%, estando esta superficie
dedicada a completar la urbanizacion existente con la calificacién de viario publico.

En definitiva, el presente proyecto de reparcelacion se trata de un instrumento de gestion
urbanistica que no modifica las determinaciones del planeamiento urbanistico, si no que

adapta el ambito a la realidad existente en el mismo, cumpliendo con lo establecido en el
referido articulo 19 del RLOUSM.

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
12



UA/PG-03, PEGUERA, DEL PGOU DE CALVIA

PROYECTO DE REPARCELACION
MEMORIA

3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
RELACION DE PROPIETARIOS E INTERESADOS

El Reglamento General de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacion y uso del suelo,
para la isla de Mallorca (en adelante RLOUSM), indica:

"Articulo 212. Comunidad de reparcelacion y personas interesadas.

1. Integran la comunidad de reparcelacion todos los propietarios y las propietarias de fincas
comprendidas en un sector o unidad de actuacion urbanistica sometido a reparcelacion.

2. Ademas de los propietarios y de las propietarias de las fincas afectadas, se consideran
personas interesadas en un expediente de reparcelacion las titulares de los derechos que
puedan resultar afectados por la resolucion, y también las personas titulares de intereses
legitimos susceptibles de afectacion que comparezcan en el procedimiento y acrediten esta
condicién.”

De acuerdo a lo indicado, se incluyen en el presente Proyecto de Reparcelacién todos los
propietarios de las fincas incluidas dentro del ambito cuyos datos de identificacién son los
siguientes:

e Propietario 1. ARQURA HOMES, FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS con CIF
V88359286. Aporta las fincas 1y 3. Domicilio: Calle Padilla, 30 CP. 28006 Madrid.

e Propietario 2: Don Carlos Roca Nufiez con NIF 35056304A. Aporta una sexta parte
indivisa de la finca 2. Domicilio: Calle Cala Fornels 17, Pl. 7 Pta. F 07160 Andratx (Islas
Baleares)

e Propietario 3: Don Guillermo Roca Nufez con NIF 35032735D. Aporta una sexta
parte indivisa de la finca 2. Domicilio: Calle Atalaya 38, 07184 Calvia (Islas Baleares).

e Propietario 4. Don Carlos Roca Talvy con NIF 43234530G. Aporta una sexta parte
indivisa de la finca 2. Domicilio: Calle Cala Fornels 17, Pl. 7 Pta. F 07160 Andratx (Islas
Baleares).

e Propietario 5: Dofa Noa Roca Talvy con NIF 43234533F. Aporta una sexta parte
indivisa de la finca 2. Domicilio: Calle Cala Fornels 17, Pl. 7 Pta. F 07160 Andratx (Islas
Baleares)

¢ Propietario 6: Dofia Sandra Roca Bonnin con NIF 43213489P. Aporta una sexta parte
indivisa de la finca 2. Domicilio: Calle Papa Gregori IX, 7 Pl. -1 07015 Palma (Islas
Baleares).

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
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e Propietario 7: Don Guillermo Roca Bonnin con NIF 43191926L. Aporta una sexta
parte indivisa de la finca 2. Domicilio: Calle Industria, 13 PI. 2 Pta. B 07013 Palma (Islas
Baleares).

* Propietario 8 Ayuntamiento de Calvia con CIF P0701100). Aporta la finca 4.
Domicilio: Calle Julia Bujosa Sans Batle, 1, 07184 Calvia (Islas Baleares).

e Propietario 9: MITTENWALD SA con CIF A0701602. Aporta la finca 5. Domicilio: Calle
Garita, 30 Palma de Mallorca CP. 07015 (Islas Baleares).

Por otra parte, por su colindancia con el dmbito de actuacién, se consideran igualmente
interesadas a las siguientes entidades:

e PROFU, SA: Propietario colindante con referencia catastral 07011A005004400000HZ.
Domicilio: Gran Via Escultor Salzillo, 8 30004 Murcia (Murcia).

e Comunidad de propietarios Calle Pins, 21 Calvia: Propiedad colindante que se
corresponde con la referencia catastral 2973004DD5727S. Domicilio: Calle Pins, 21
07184 Calvia (Islas Baleares).

* Ayuntamiento de Calvia: Como propietario de la finca registral 31.655, con
correspondencia  parcial con la  parcela  catastral con  referencia
2973008DD5727S0001AO. Domicilio: Calle Julia Bujosa Sans Batle, 1, 07184 Calvia
(Islas Baleares).

RELACION DE FINCAS APORTADAS

Se relacionan a continuacién las fincas aportadas a la actuacion, incluyendo la correlacion
de las fincas registrales inscritas con el Catastro Inmobiliario. Asi mismo, se indica el dato de
la superficie de las fincas que se encuentra incluida en el &mbito, segiin medicién obtenida a
partir del levantamiento topogréfico realizado, dando cumplimiento a lo previsto en el
articulo 214, apartados 2 y 3, del RLOUSM:

"2. En caso de discrepancia entre la descripcion de las fincas contenida en los titulos a que
se refiere el apartado 1 anterior y la realidad fisica, se deberd estar a la realidad fisica, siendo
de aplicacion lo establecido en la legislacion aplicable sobre inscripcién en el Registro de la
propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

3. También serd de aplicacion la legislacion sobre inscripcién en el Registro de la propiedad
de actos de naturaleza urbanistica en cuanto a los supuestos de inmatriculacion de fincas, de
reanudacion del trato sucesivo, de discrepancias en cuanto a la titularidad, de persona titular
en paradero desconocidu v de lituluridad desconocida.”

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
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FINCAS APORTADAS |MEDICION| cyo
FINCA TITULAR | SUP. (m2)
. ARQURA HOMES FONDO
i : 2 ’ . 491, ,2031%
Finca 1 | o CTivos BANCARIOs | 3132 | 11809 [26720020D5727s|  71.413| 11.413 [ 10.491,35 22,2031%
GUILLERMO ROCA NURNEZ
CARLOS ROCA NUNEZ
SANDRA ROCA BONNIN
inca 2 | f . . .086, 21,
Fina2 | cevoroca sonnin| 8822 | 10000 [26720010D57275(  70.007| 10007 | 10.086,06 1,3454%
NOA ROCA TALVY
CARLOS ROCA TALVY
ARQURA HOMES FONDO 2973002DD5727S|  16.884
1 0
Finca3 | o CTivos BANCARios | 4514 | 26210 [2973011DD5727S| 3450 | 25438 | 26.564,44 56,2190%
2872001DD5727S 5.104
2973001DD5727S|  1.707
2973010DD5727S|  2.808
Finca4 |AYUNTAMIENTO DE CALVIA| 25.644 | 7.947 |2872002DD5727s| 2.783| 17331 | 7.899,43 0,0000%
2772301DD57275 404
2973008DD57275S | 9.629,00
| Fincas MITTENWALD 7654 | 9402 |2672003DD57275| 8.999,00| 8999,00 | 109,84 0,2325%
| VIALES VIALES No inscrito : 4.669,45 0,0000%
TOTALES | 65368 [ 73.188 | 59.820,57 100,00%

* La medicion indica la superficie incluida dentro del &mbito de la UA/PG-03.
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FINCA APORTADA N° 1

DATOS REGISTRALES

Finca de Calvia n® 3.132.

Antes trasladada de FINCA DE CALVIA SEC COMUN N°: 19431 CRU: 07033000384255
Registro de la Propiedad de Calvia n® 2. Tomo: 4360 Libro: 160 Folio: 32 Inscripcion: 12.
'DESCRIPCION REGISTRAL

URBANA: Porcidn de tierra poblada de almendros y algarrobos, sita en término de CaIvié,-

calle Llum, 4, procedente de la denominada "Pagueri", y ésta de "La Atalaya".

SUPERFICIE: Una hectarea, dieciocho areas y nueve centidreas, es decir, ONCE MIL
OCHOCIENTOS NUEVE METROS CUADRADOS.

LINDES: Norte, con la finca propiedad de los hermanos Roca y, en parte, con finca de la
que procede, mediante camino; Sur, con la finca de la que procede, hoy franja cedida para
viales y Aparcamientos al Ayuntamiento de Calvia; Este, con finca de la que procede,
mediante camino; y Oeste, en parte con la finca de los hermanos Roca y, en parte,
mediante camino, con la finca de la que procede.

REFERENCIA CATASTRAL: 2872001DD5727S0001BO

DESCRIPCION COMPROBADA

'URBANA: Porcién de tierra poblada de almendros y algarrobos, sita en término de Calvia,
calle Llum, 4, procedente de la denominada "Pagueri", y ésta de "La Atalaya".

SUPERFICIE: ONCE MIL QUINIENTOS DIECINUEVE CON OCHENTA Y DOS METROS
CUADRADOS

LINDES: Norte, con la finca 6.822 y viario publico; Sur, con la finca 7.654 y viario publico;
Este, con viario publico; y Oeste, en parte con las fincas 6.822 y 7.654 y, en parte, con

viario publico

REFERENCIA CATASTRAL: 2672002DD5727S

TiTULO

Titulo de Aportacion Social, formalizada segun escritura con fecha 05/06/19, autorizada en
Madrid, por don Manuel Richi Alberti, n° de protocolo 1.782.

CARGAS Y GRAVAMENES
SERVIDUMBRE sobre esta finca a favor de la finca registral 8686, obrante al folio 85 del
Libro 163 de Calvia -como predio dominante-, propiedad de Guillermo, Maria y
Guillermina Roca Fort, de “altius non tollendi", en el sentido de que las edificaciones que

se levanten en el predio sirviente deberan tener un méaximo de tres plantas sobre el
terreno o nueve metros de altura, contada ésta sobre la fachada sur de las edificaciones
hasta el arranque de cubierta. Del mismo modo las edificaciones que se construyan en el
predio sirviente, deberan retranquearse en distancia de sus linderos de acuerdo con lo
establecido en el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién vigente.

Formalizada en escritura con fecha 26 de enero de 1979, autorizada en Palma, ante don
Miguel Antich Pujol.
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GRADO DE AFECCION

La finca se encuentra parcialmente incluida en el &mbito de reparcelacion.

Se incluye una superficie de DIEZ MIL CUATROCIENTOS NOVENTA Y UNO CON TREINTA Y
CINCO METROS CUADRADQS

DESCRIPCION DEL RESTO

La superficie remanente fuera del ambito se corresponde con lo siguiente:
DESCRIPCION: Porcién de terreno sita en el término de Calvid, procedente de la
denominada "Paqueri", ésta de "La Atalaya". Tiene una extensién de MIL VEINTIOCHO CON
CUARENTA Y SIETE METROS CUADRADOS

LINDES: Norte, finca de la que se segrega; Este y Oeste, franja cedida para viales al
Ayuntamiento de Calvia en la UA/PG-03; Sur, con la finca 7.654.
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FINCA APORTADA N° 2

DATOS REGISTRALES

Finca de Calvia n° 6.822. Registro de la Propiedad de Calvia n°® 2, Tomo 4.354. Libro 119.
Inscripcion 12, 22 y 32,

DESCRIPCION REGISTRAL

RUSTICA. - Porcién de terreno poblada de almendros y algarrobos sita en el término de

Calvia, procedente de la denominada "Paguera”, que a su vez procede de "La Atalaya".
Contiene una casa labor y otras dependencias.

SUPERFICIE: UNA HECTAREA y forma un trapecio cuyos lados miden: Norte, ochenta
metros; Sur, ciento cuatro metros; Este, noventa y cinco metros; y Oeste, ciento veinticinco
metros.

LINDES: Por sus cuatro puntos cardinales con finca de la misma procedencia; y por el
Oeste también mediante camino que fue segregado.

REFERENCIA CATASTRAL: 2672001DD572750001DO.

DESCRIPCION COMPROBADA

RUSTICA. - Porcién de terreno poblada de almendros y algarrobos sita en el término de

Calvia, procedente de la denominada "Paguera”, que a su vez procede de "La Atalaya".
Contiene una casa labor y otras dependencias.

SUPERFICIE: DIEZ MIL OCHENTA 'Y SEIS CON SEIS METROS CUADRADOS

LINDES: Norte y Oeste, con viario publico; Este y Sur, con la finca 3.132.

REFERENCIA CATASTRAL: 2672001DD5727S
TiTULO :
Titulo de Adjudicacion Por Liquidacién Social, formalizada segln escritura con fecha

23/11/07, autorizada en Calvia, por d. Alberto Ramén Herran Navasa, n° protocolo 3575.
Titulos de Donacion, formalizados segln escrituras con fecha 08/11/21, autorizadas en
Palma de Mallorca, por Don Jesus Maria Morote Mendoza, n° de protocolos 1.162 y 1.163.
'CARGAS Y GRAVAMENES

'EN BENEFICIO de esta finca y sobre la finca 19.431 -hoy finca 3.132-, como predio
sirviente, se ha constituido SERVIDUMBRE de “altius non tollendi”, en el sentido de que las

edificaciones que se levanten en el predio sirviente deberdn tener un maximo de tres
plantas sobre el terreno o nueve metros de altura, contada ésta sobre la fachada Sur de las
edificaciones hasta el arranque de cubierta. Del mismo modo las edificaciones que se
construyan en el predio sirviente, deberan retranquearse en distancia de sus linderos de
acuerdo con lo establecido en el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién vigente.
Constituida en escritura otorgada ante el notario de Palma, don Miguel Antich Pujol de

fecha veintiséis de enero de 1979, inscripcidn 22 de la finca trasladada.
GRADO DE AFECCION
Totalmente incluida dentro del ambito de reparcelacién
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FINCA APORTADA N° 3

DATOS REGISTRALES

FINCA DE CALVIA N°: 4514

CRU: 07033000536821

Registro de la Propiedad de Caliva n® 2. Tomo: 4390 Libro: 190 Folio: 61 Inscripcidn: 9
DESCRIPCION REGISTRAL

URBANA: Porcidn de terreno sita en el término de Calvia, hoy calle Talaia, nlimero 36, calle|
622, nimero 6, carrer Llum, nimero 4 y calle 617, nimero 8 procedente de la denominada

*Pagueri" y de "La Atalaia".

SUPERFICIE: Tiene una extension de DOS HECTAREAS SESENTA Y DOS AREAS Y DIEZ
CENTIAREAS, es decir, VEINTISEIS MIL DOSCIENTOS DIEZ METROS CUADRADOS.

LINDES: Norte, franja cedida para viales y aparcamientos al Ayuntamiento de Calvia; Sur,
finca cedida para zona verde al Ayuntamiento de Calvia y con finca de Paguera y finca
propiedad de don Guillermo Roca Waring, Dofia Lutgarda Lopez Moreiras, Don Lorenzo
Catafar y otros y ademas, con porcién del propio Guillermo Roca Waring; Este, franja
cedida para viales y aparcamientos al Ayuntamiento de Calvia y con la finca de que
procede, mediante camino; y Oeste, en parte con finca de los hermanos Roca, en parte
con camino y franja cedida para viales y aparcamientos al Ayuntamiento de Calvia. La finca
agrupada que forma parte de la unidad de Ejecucion UE PGO3 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Paguera, Calvia, esta atravesada por distintos viales de la
urbanizacién.

REFERENCIA CATASTRAL: 2672002DD5727S0001XO.

DESCRIPCION COMPROBADA

URBANA: Finca discontinua integrada por tres porciones de terreno, separadas entre si,
sita en el término de Calvia, hoy calle Talaia, nimero 36, calle 622, nimero 6, carrer Llum,
nimero 4 y calle 617, nimero 8 procedente de la denominada "Pagueri" y de "La Atalaia".
SUPERFICIE: Tiene una extension de VEINTISEIS MIL QUINIENTOS SESENTA Y CUATRO
CON CUARENTA 'Y CUATRO METROS CUADRADOS.

LINDES: PORCION A) Norte, viario publico, Oeste y Sur, viario publico y finca cedida para
zona verde al Ayuntamiento de Calvia; Este, parcela catastral 440 del Poligono 5 CL Pins
con referencia 07011A005004400000HZ. Porcion B) Norte y Sur, viario publico y finca
cedida para zona verde al Ayuntamiento de Calvia; Oeste, con viario publico y Este con
finca cedida para zona verde al Ayuntamiento de Calvia. Porcién C) Norte y Oeste, viario
publico; Sur y Oeste, viario publico y finca cedida para zona verde al Ayuntamiento de

Calvia.
REFERENCIA CATASTRAL: 2973002DD5727S; 2973011DD5727S y 2872001DD5727S
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TiTULO

Titulo de Aportacién Social, formalizada segdn escritura con fecha 05/06/19, autorizada en
Madrid, por don Manuel Richi Alberti, n® de protocolo 1.782.

CARGAS Y GRAVAMENES

LIBRE DE CARGAS
GRADO DE AFECCION

Totalmente incluida dentro del ambito de reparcelacién

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
20



UA/PG-03, PEGUERA, DEL PGOU DE CALVIA
PROYECTO DE REPARCELACION

MEMORIA

FINCA APORTADA N° 4

DATOS REGISTRALES

FINCA DE CALVIA SEC COMUN No: 25.644/BIS

CRU: 07033000208247

Registro de la Propiedad de Caliva n® 2. Tomo: 1.784 Libro: 472 Folio: 171 Inscripcion: 1
DESCRIPCION REGISTRAL

URBANA: Finca discontinua integrada por varias porciones de terreno, separadas entre si,
que constituyen el conjunto de zonas verdes de uso publico del Plan Parcial Es Pagueri,
Urbanizacion del mismo nombre, procedente de la finca denominada Pagueri, término de

Calvia.

SUPERFICIE: En conjunto ocupan una extension superficial de SIETE MIL NOVECIENTOS
CUARENTA Y SIETE METROS CUADRADOS. Esta finca se halla incluida dentro del Plan
Parcial Es Pagueri, segin P.G.O. adaptado y modificado y tiene la calificacion de suelo
urbanizable programado.

LINDES: La finca esta integrada por cuatro parcelas con los siguientes linderos y
caracteristicas: Parcela A de 2.064 m? que linda: Norte, con vial B de la urbanizacién; Sur,
con vial 5; Este, con remanente de la finca de donde se segrega; Oeste, con vial 1.

Parcela B de 2.824 m? que linda al Norte con vial 5; Sur con la finca Paguera y finca
propiedad de Guillermo Roca Waring y Lutgarda Lopez de Moreira, Lorenzo Castarier y
otros y ademas con porcion del propio Guillermo Roca Waring; Este, con remanente de la
integra finca; Oeste, también con remanente y en parte con vial 4 de la urbanizacion.
Parcela C, de 2496 m? que linda al Norte con vial 4; Sur, con vial 2; Este, con la finca
Paguera; Oeste, con remanente de la integra.

Parcela D, de 563 m?, que linda al Norte, con vial 4; Sur y Este, con vial 3; Oeste, con vial 1,
todos de la urbanizacion.

REFERENCIA CATASTRAL: No consta.

DESCRIPCION COMPROBADA

URBANA: Finca discontinua integrada por varias porciones de terreno, separadas entre si,
que constituyen el conjunto de zonas verdes de uso publico del Plan Parcial Es Pagueri,
Urbanizacion del mismo nombre, procedente de la finca denominada Pagueri, término de

Calvia.

SUPERFICIE: En conjunto ocupan una extension superficial de SIETE MIL OCHOCIENTOS
NOVENTA Y NUEVE CON CUARENTA Y TRES METROS CUADRADOS.

LINDES: La finca estd integrada por cuatro parcelas con los siguientes linderos y
caracteristicas: Parcela A de 1.707 m?, que linda: Norte, Oeste y Sur con vial publico y Este
con finca 4.514.

Parcela B de 3.005 m? que linda al Norte y Oeste con vial publico y finca 4.514, Sur con
vial publico, finca 4.514 e instalaciones del colegio publico Xaloc; Este con instalaciones
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el colegio publico.
Parcela C, de 2.783,43 m? que linda al Norte y Qeste con vial publico y finca 4.514; Sur y
Este, con vial publico y con establecimiento de hostelero sito en Calle Palmira 24.

Parcela D, de 404 m?, por todos sus lindes con la finca 4.514.

REFERENCIA  CATASTRAL: 2973001DD5727S; 2973010DD5727S; 2872002DD5727S;
2772301DD5727S; 2973008DD5727S (parcial).

TiTULO :

Titulo de Cesidn Onerosa, formalizada segun escritura con fecha 02 de febrero de 1984,
autorizada en Calvia, ante don Rafael Bernabé Panos.

CARGAS Y GRAVAMENES

Libre de cargas

GRADO DE AFECCION

Totalmente incluida dentro del &mbito de reparcelacion

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
22



UA/PG-03, PEGUERA, DEL PGOU DE CALVIA
PROYECTO DE REPARCELACION

MEMORIA

FINCA APORTADA N° 5

DATOS REGISTRALES

FINCA DE CALVIA N°: 7654 Antes trasladada de FINCA DE CALVIA SEC COMUN N°: 57916
CRU: 07033000387980

Tomo: 4377 Libro: 177 Folio: 16 Cancelacion: 3

DESCRIPCION REGISTRAL Y COMPROBADA

URBANA: Porcién de terreno sita en el término de Calvia, procedente de la denominada
"Pagueri”, ésta de "La Atalaya". Tiene una extensién de NOVENTA Y CUATRO AREAS Y
DOS CENTIAREAS, es decir nueve mil cuatrocientos dos metros cuadrados.

LINDES: Norte, franja cedida para viales al Ayuntamiento de Calvia; Sur, franja cedida para
viales y otra para aparcamientos al Ayuntamiento de Calvia; Este, finca de la misma
procedencia también objeto de segregacion consistente en porcién de tierra poblada de

almendros y algarrobos; y Oeste, con camino.
REFERENCIA CATASTRAL: 2672003DD57275000110
TITULAR

MITTENWALD SA, con C.ILF. A07016025 ‘
TiTULO

Fusion Por Absorcion, formalizada segln escritura con fecha 28/03/01, autorizada en
PALMA, ante don JOSE ANDRES HERRERO DE LARA, n® de protocolo 1.360.

'CARGAS Y GRAVAMENES

LIBRE DE CARGAS ]
GRADO DE AFECCION

La finca se encuentra parcialmente incluida en el &mbito de reparcelacion,

Se incluye una superficie de 109,84 m? de la finca por su parte noreste.

DESCRIPCION DEL RESTO

La superficie remanente fuera del &mbito se corresponde con las actuales instalaciones del
complejo hotelero Valentin Park. La descripcion registral de la finca 7.654 no se ve alterada
por el presente proyecto, reduciendo, Unicamente, su superficie a nueve mil doscientos

noventa y dos metros cuadrados.

DESCRIPCION: Porcién de terreno sita en el término de Calvig, procedente de la
denominada "Pagueri', ésta de "La Atalaya". Tiene una extensién de NOVENTA Y DOS
AREAS Y NOVENTA Y DOS CENTIAREAS, es decir nueve mil doscientos noventa y dos metros
cuadrados.

LINDES: Norte, franja cedida para viales al Ayuntamiento de Calvia; Sur, franja cedida para
viales y otra para aparcamientos al Ayuntamiento de Calvia; Este, finca de la misma
procedencia también objeto de segregacion consistente en porcion de tierra poblada de

almendros y algarrobos; y Oeste, con camino.
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e FINCA APORTADA N° 6
DATOS REGISTRALES

‘ No inscrita.
DESCRIPCION

Se corresponde con los viales publicos existentes en el dambito de la Unidad de Actuaciﬂ

distribuidos de forma discontinua. La superficie afectada por el dmbito es de 4.669,45 m>.
REFERENCIA CATASTRAL: NO CONSTA

TITULAR

‘ Pablica. AYUNTAMIENTO DE CALVIA

- CARGAS PREEXISTENTES

EI RLOUSM establece en su articulo 230 relativo a las cargas preexistentes, lo siguiente:

"1. A efectos del traslado de cargas a titulo de subrogacién real entre fincas aportadas y
adjudicadas, el proyecto deberd precisar los aspectos siguientes:

a) Debera especificar cada una de las cargas que resulten incompatibles con las
determinaciones del planeamiento que se ejecuta, la razén de su incompatibilidad, la
indemnizacion que en su caso se tenga que satisfacer a quien sea titular y el pago o
consignacion de la citada indemnizacién

b) Respecto de cada una de las cargas compatibles, el proyecto deberd trasladarlas a la
finca resultante que sustituya por subrogacion real la finca gravada.”

Como se desprende de la informacion registral de las fincas aportadas, sobre la finca
registral 6.822 consta como carga real la siguiente servidumbre: “SERVIDUMBRE sobre esta
finca a favor de la finca registral 8.686, obrante al folio 85 del Libro 163 de Calvid -como predio
dominante-, propiedad de Guillermo, Maria y Guillermina Roca Fort, de "altius non tollendi", en
el sentido de que las edificaciones que se levanten en el predio sirviente deberdn tener un

maximo _de tres plantas sobre el terreno o hueve metros de altura, contada ésta sobre la

fachada Sur de las edificaciones hasta el arranque de cubierta. Del mismo modo, las
edificaciones que se construyan en el predio sirviente, deberdn retranquearse en distancia de
sus linderos de acuerdo con lo establecido en el Plan Parcial y P. de Urbanizacién vigente.”

El presente proyecto de reparcelacion califica dicha carga como incompatible con las
determinaciones del planeamiento que se ejecuta al impedir la materializacién de la totalidad
del aprovechamiento urbanistico de la UA/PG-03 de las fincas colindantes. En concreto, la
ficha del PGOU establece, para toda la UA, una ocupacién maxima de la edificacion de 8.500
m?. Considerando que la edificabilidad terciaria ocupa una superficie de 2.338 m? (dos
plantas), el resto de edificabilidad residencial (24.500 m?) se debe distribuir en una ocupacion
maxima de 6.162 m?, resultando una altura minima de 3,97 plantas.

La valoracion de la cancelacion de dicha carga viene recogida en los apartados siguientes.
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4. DEFINICION Y CRITERIOS PARA CUANTIFICAR LOS DERECHOS DE
LOS AFECTADOS
CRITERIOS GENERALES

De acuerdo con el articulo 80 de la LUIB, los criterios generales que deben cumplir los
proyectos de reparcelacion son los siguientes:

“1. El proyecto de reparcelacion tendrd en cuenta los siguientes criterios:

a) El derecho de las personas propietarias serd proporcional a la superficie de las parcelas
respectivas en el momento de la aprobacién de delimitacion del ambito de la actuacion. No
obstante, en los poligonos discontinuos serd necesario tener en consideracién la ponderacién de
la localizacion en la valoracion de las fincas, sobre la base de la formulacién de la memoria de
viabilidad econémica.

b) Los solares resultantes que se adjudicaran se valorardn con criterios objetivos y
generales para todo el dmbito de acuerdo con su uso y volumen edificable, y en funcién de su
situacion, sus caracteristicas, el grado de urbanizacion y el destino de las edificaciones.

Con el objeto de garantizar el reparto justo de beneficios y cargas en el proceso de
equidistribucion, corresponderd actualizar los coeficientes de ponderacion en los términos
establecidos en el articulo 24.6 de la presente ley. La actualizacion, mediante la correspondiente
modificacion del plan, se tramitard y aprobard conjuntamente con el proyecto de reparcelacién.

¢) Se procurard, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén situadas en un
lugar proximo al de las antiguas propiedades de las mismas personas titulares.

d) Cuando la cuantia escasa de los derechos de algunas personas propietarias no permita
que se les adjudiquen fincas independientes a todas ellas, los solares resultantes se adjudicardn
en proindiviso a estos propietarios. No obstante, si la cuantia de estos derechos no llega al 15%
de la parcela minima edificable, la adjudicacion podrd sustituirse por una indemnizacién en
metalico.

e) Con la finalidad de evitar los proindivisos, tras la exposicion publica de la
reparcelacion y durante un plazo maximo de quince dias, las personas interesadas podrdn
efectuar requerimientos reciprocos para sustituir las cuotas de condominio previstas en el
proyecto por indemnizaciones en metdlico. El requerimiento se cursard con un acta notarial y
ofrecera simultdnea y alternativamente el pago o el cobro de la indemnizacién en metdlico, y
se dard un plazo de diez dias para que el requerido pueda elegir si paga o cobra a un mismo
precio unitario. El pago o la consignacién de la indemnizacién serd objeto de garantia
financiera con cardcter previo a la aprobacion del proyecto de reparcelacion. Si un propietario
no atendiera, en el plazo establecido, un requerimiento formulado debidamente, se entenderd
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que elige cobrar y la reparcelacién se aprobard en consecuencia. El pago de la indemnizacién
se realizara en el plazo de un mes desde la notificacién del acuerdo de la reparcelacion al
adquirente de las cuotas de condominio.

f) En todo caso, las diferencias de adjudicacién serdn objeto de compensacién econémica
entre las personas interesadas y se valorardn al precio medio de los solares resultantes.

9) Las plantaciones, obras, edificaciones, construcciones, instalaciones y mejoras que no
se puedan conservar se valorardn con independencia del suelo y su importe se satisfard a la
persona propietaria interesada, con cargo al proyecto en concepto de gastos de urbanizacion

2. En ningun caso podrdn adjudicarse como fincas independientes superficies inferiores a la
parcela minima edificable o que no reinan la configuracién y las caracteristicas adecuadas
para su edificacion conforme al planeamiento.

3. No seran objeto de nueva adjudicacion, conservando las propiedades primitivas, sin
perjuicio de la regularizacion de linderos cuando fuere necesaria y de las compensaciones
econémicas que procedan:

a) Los terrenos edificados de acuerdo con el planeamiento.

b) Las fincas no edificadas de acuerdo con el planeamiento, cuando la diferencia en mds
0 en menos, entre el aprovechamiento que les corresponda conforme al plan y el que
corresponderia a la persona propietaria en proporcion a su derecho en reparcelacion, sea
inferior al 15% de este ultimo.

4. En el suelo urbano, los derechos de las personas propietarias en la reparcelacion se
regularan por el valor de sus respectivas parcelas, de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion
basica estatal.”

El articulo 220. Consideracion de personas adjudicatarias e innecesaridad de nueva
adjudicacion del RLOUSM se indica:

"1. Toda la superficie incluida en el dmbito de la reparcelacién, sea o no sea edificable, debe
ser objeto de nueva adjudicacion en el proyecto de reparcelacién o bien de confirmacién de su
la titularidad. Se deberd procurar, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén
situadas en un lugar préximo al de las antiguas propiedades de las mismas personas titulares.

2. Sin perjuicio de lo que establece el articulo 216 de este Reglamento, el proyecto de
reparcelacion debe confirmar a favor de las personas propietarias la titularidad dominical de
sus fincas de origen en los casos siguientes:

a) Fincas edificadas de conformidad con el planeamiento que se ejecuta, a las cuales se
les aplica la letra b) del apartado 2 del articulo 215 de este Reglamento.
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b) Fincas con edificaciones no ajustadas al planeamiento que se ejecuta, siempre y
cuando no estén en ninguna de las situaciones de fuera de ordenacion de la LOUS y en que
concurran conjuntamente las circunstancias siguientes:

1.° Que no sea necesario el derribo para la ejecucién de las obras de urbanizacién.

2.° Que se puedan destinar a usos compatibles con la ordenacién urbanistica.

3.° Que el derecho de las personas propietarias en la reparcelacién no sea inferior,
en mds del 15 %, al que corresponda a la parcela minima edificable, ni que el
aprovechamiento que corresponda de acuerdo con el planeamiento a la superficie de la
finca que se adjudica no exceda en mds del 15 % del derecho de la persona propietaria.

A tales efectos, es de aplicacién lo que establece la letra b) del apartado 2 del articulo

215 de este Reglamento.

3. El proyecto de reparcelacion debe confirmar a favor de las personas propietarias la
titularidad dominical de sus fincas de origen no edificadas si la diferencia en mds o en menos
entre el aprovechamiento que les corresponda, de acuerdo con el planeamiento, y el que
corresponderia a la persona propietaria, en proporcién con su derecho en la reparcelacién, sea
inferior al 15 % de éste.

4. Las personas propietarias, en todas las situaciones de los apartados 2 y 3 de este articulo,
tienen la consideracion de adjudicatarias a todos los efectos de la reparcelacién, y también, en
todos los casos, la confirmacidn de la titularidad de las fincas de origen se hace sin perjuicio de
la regularizacion de linderos, cuando sea necesaria, y de las compensaciones econémicas que
correspondan.”

DEFINICION Y CRITERIOS DE VALORACION DE LAS APORTACIONES. SUPUESTOS DE
EXCLUSION Y CONSIDERACION DE LOS BIENES DE DOMINIO PUBLICO

Para definir y cuantificar los derechos de los propietarios afectados por la transformacién
urbanistica de la UA/PG-3, hay que considerar lo previsto en los articulos 215, 216 y 217 del
RLOUSM, los cuales establecen lo siguiente:

Articulo 215. Derechos de las personas propietarias y valoracién de las fincas aportadas a la
reparcelacion

“1. El derecho de las personas propietarias, si existe acuerdo undnime, es proporcional a la
superficie de las fincas originarias respectivas en el momento de la aprobacién definitiva de la
delimitacion del sector o unidad de actuacién urbanistica.

2. En los supuestos en que, en el suelo urbano y de acuerdo con la legislacién aplicable, el
aprovechamiento de la parcela que resulte de la edificacién y el uso existente sea superior al
aprovechamiento que corresponda al derecho de participacion que derive de la superficie de la
finca, se aplicaran las reglas siguientes:
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a) Si la edificacion debe derribarse, el aprovechamiento diferencial se deberd
indemnizar, pero no dard lugar a una mayor adjudicacién de aprovechamiento.

b) Si la edificacion y el uso resultan conformes con el planeamiento o no estdn sujetos a
derribo, corresponderd bien la adjudicacion a la persona titular originaria, que participard
en la comunidad de reparcelacién con el porcentaje derivado del aprovechamiento que el
planeamiento que se ejecute atribuya a la finca donde se encuentra la edificacion, bien la
exclusion de la finca de la reparcelacion.”

Articulo 216. Supuestos de exclusion en la reparcelacién.

“1. El ambito de la reparcelacion es el del sector o el de la unidad de actuacién urbanistica,
y no podran excluirse las fincas que los comprenden, salvo los supuestos que prevé el apartado
2 de este articulo.2. La exclusién de determinados bienes de la comunidad de reparcelacion se
deberad gjustar a lo dispuesto en las reglas siguientes:

a) Las edificaciones y las instalaciones preexistentes compatibles con las
determinaciones del plan de ordenacion que sea objeto de ejecucién se podrdn excluir
Jjustificadamente del sistema de reparto y de la comunidad de reparcelacién sin necesidad
de alterar la delimitacién de la unidad reparcelable, siempre que se demuestre, en
aplicacion de los criterios a que hace referencia la letra b) del apartado 2 del articulo 215 de
este Reglamento, una desproporcién sustancial respecto de los beneficios y las cargas del
conjunto de la actuacion.

El suelo que se excluya deberd ser el indispensable en relacién con las previsiones del
plan sobre parcelas minimas o en relaciéin con la funcionalidad de lus edificaciones que se
mantengan, y la exclusién no deberd dar lugar a enriquecimiento injusto de la persona
propietaria. Cuando la ejecucién de las obras de urbanizacién implique también un
beneficio de las fincas excluidas, esta exclusién puede limitarse a la distribuciéon de
aprovechamientos y no impedird la participacién ponderada de la finca excluida en las
cargas de urbanizacion del dmbito.

b) Se deben excluir de la comunidad de reparcelacién las superficies de dominio publico
que, de acuerdo con el articulo 217 de este Reglamento, no participen en el reparto de
beneficios y de cargas.”

Articulo 217. Participacién de los bienes de dominio publico en el reparto de beneficios y
cargas de la reparcelacion.

"1. Las superficies de dominio publico, asi calificadas por la legislacion sectorial aplicable
sobre vias de comunicacién o pecuarias, canales, carreteras, ferrocarriles u otras andlogas, no
participan en el reparto de beneficios y cargas si se mantiene la afectacién y no experimentan
variacion en el planeamiento que deba ejecutarse. Se entiende que existe variacién si la
actuacion prevista supone que se hace compatible el mantenimiento de la afectacion al
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dominio publico con el establecimiento de usos urbanisticos, mediante la calificacion
correspondiente de zonas o sistemas urbanisticos.

2. Las superficies que forman parte del dominio publico maritimo-terrestre o hidrdulico no
participan en el reparto de beneficios y cargas, aunque generen gastos de urbanizacién a cargo
de la comunidad de reparcelacion.”

En el ambito de la UA/PG-3 existen edificaciones y bienes de dominio publico cuya
consideracion y analisis se detalla a continuacién:

(i) Edificacion existente en la finca 6.822 (aportada nim. 2) propiedad de Don Carlos y don
Guillermo Roca Nufiez, dofia Sandra y don Guillermo Roca Bonnin y dofia Noa y don
Carlos Roca Talvy, como titulares respectivamente de una sexta parte indivisa de la finca,
consistente en vivienda unifamiliar con una superficie catastral construida de 535 m?
distribuida en tres plantas y afio de construccién 1973,

Lacalizacidn:
CL TALAA IPEGUERA 38
07160 CALVIA [ILLES BALEARS]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 535 m2
Afo construccién: 1973

Construcciéon

Destino Escalera / Planta / Puerta Superficle m?
VIVIENDA 1/00/01 186
VIVIENDA 1/0002 160
ALMACEN 1/00/03 189

Se trata de una edificacion cuyo uso y configuraciéon cumple con los pardmetros
previstos por el PGOU para la zona de ordenanza de aplicacidon RP-2 Residencial
Plurifamiliar en grado 2 y, mas concretamente, con los de altura maxima, volumen por
edificio y separacién indicados de la ficha de la UA/PG-03. Asimismo, no queda afectada
por los futuros viables, espacios libres u otros equipamientos publicos.

Por tanto, el presente proyecto de reparcelacién la considera como elemento compatible
que no debe ser objeto de derribo e indemnizacién.

Por otra parte, se considera que la exclusion en la reparcelacién de la superficie
vinculada a la edificacion a efectos de contribucién en las cargas de urbanizacion
conllevaria un enriquecimiento injustificado de sus titulares, por no existir constancia de
que estos hayan contribuido a su costa a la implantacidn de elementos o servicios
urbanos con anterioridad. Del mismo modo, la contribucion a las cargas de urbanizacion
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de la superficie edificada no supone una desproporcion sustancial respecto de los
beneficios y las cargas del conjunto de la actuacion.

(ii) Bienes de dominio publico de titularidad municipal consistentes en viales de trafico
rodado abiertos al publico, espacios libres, equipamiento de aparcamiento publico y
dominio publico hidraulico.

Los bienes de titularidad publica afectados por la actuacién no participan en el reparto
de beneficios y cargas por mantener la afectacién y no experimentar variacién en el
planeamiento que se ejecuta, al ser compatible su mantenimiento global con el
establecimiento de los usos urbanisticos.

VALORACION DE LAS APORTACIONES DE SUELO Y DE LAS FINCAS RESULTANTES

De acuerdo con el articulo 222. Valoracién de las fincas en la reparcelacion del RLOUSM,
“la valoracién de las aportaciones de suelo y de las fincas resultantes en la reparcelacion
deberd efectuarse de acuerdo con las reglas establecidas en la legislacién estatal a los efectos
del reparto de los beneficios y cargas, y con las contenidas en el articulo 80 de la LUIB.”

Es de aplicacion el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo. En concreto, el articulo 27 Valoracion del
suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas, de dicho Reglamento establece:

"1. En la ejecucion de actuaciones de transformacién urbanistica en la gue los propietarios
ejercitan la facultad de participar en régimen de equitativa distribucién de beneficios y cargas,
y salvo existencia de acuerdo especifico suscrito por la totalidad de los mismos con la finalidad
de ponderar las propiedades afectadas entre si o, en su caso, con las aportaciones del promotor
de la actuacion o de la Administracion actuante, el suelo se tasard por el valor que les
corresponderia terminada la ejecucion, en los términos establecidos en el articulo 22 de este
Reglamento.

2. En el caso de que algun propietario no pudiera ejercitar la facultad de participar por causa
de la insuficiencia de los derechos aportados para recibir una parcela edificable resultante de la
actuacion, su suelo se tasara por el valor establecido en el apartado anterior, descontados los
gastos de urbanizacion no realizados e incrementados en la tasa libre de riesgo y la prima de
riesgo correspondientes a dichos gastos, conforme al apartado 3 del articulo 22 de este
Reglamento.”

El articulo 22. Valoracién en situacion de suelo urbanizado no edificado, indica las
expresiones a utilizar para el calculo de valoraciones. Asi el valor del suelo urbanizado no
edificado se obtendra aplicando la siguiente expresion:

VS = ZEI- VRS
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Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.
Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

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

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

VRS = X _ve
K

Siendo:

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

considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificaciéon del uso considerado del

producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado

estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de

financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la

actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la

edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con caracter general un valor de 1,40, podra ser

reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:
a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion
de urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en
municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen
de proteccion que fije valores maximos de venta que se aparten de manera
sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u
otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razon de
factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos
generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor
dinamica del mercado inmobiliario en la zona.
b) Podréd aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en
situacion de urbanizado destinados a promociones que en razon de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica
inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacién, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocién,
justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.
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Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos
que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de
las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

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

VSo =VS—-G. (1 + TLR + PR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.
G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacién y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.
TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

Para la determinacion de las primas de riesgo se utilizaran como referencia los porcentajes
incluidos en el Anexa IV del RD en funcidn del tipo de inmueble:

Tipo de inmueble Porcentaje
Edificio de uso residencial (primera residencia) 8
Edificios comerciales / Otros usos 12

En el caso de edificios destinados a varios usos la prima de riesgo de referencia se
obtendra ponderando las primas de riesgo sefaladas anteriormente en funcién de la
superficie destinada a cada uno de los usos.

DEFINICION Y CRITERIOS DE VALORACION DE LAS ADJUDICACIONES

En la linea a lo indicado en el articulo 222. Valoracién de las fincas en la reparcelacién del
RLOUSM, las Bases de Actuacion de la UA/PG-03 aprobadas por el Ayuntamiento estipulan,
en su base 13 Criterios de valoracién y adjudicacién de las fincas edificables resultantes, lo
siguiente:

"1.- Las fincas resultantes destinadas a aprovechamiento privado se valorarén en base al
aprovechamiento asignado, con criterios objetivos y generales para toda la unidad de actuacién
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de acuerdo con su uso y volumen edificable y en funcion de la situacion, las caracteristicas, el
grado de urbanizacion y el destino de las edificaciones. En caso de existir una sola finca
lucrativa de resultado, no se adjudicard en pro indiviso, sino que se procederd a indemnizar al
propietario minoritario por el valor que corresponda en la reparcelacién.

2.- El estudio técnico que fije el valor mediano de los terrenos a compensar
econémicamente serd aprobado por la Asamblea General y se recogerd en el proyecto de
reparcelacion. El mencionado estudio también podra formar parte del proyecto de
reparcelacion.”

En este caso, la valoracion de las fincas resultantes edificables se pondera tinicamente en
funcion al uso designado -residencial libre, protegido o terciario-comercial- y, dado el
tamafio y ubicacion de la actuacion, no se consideran condicionantes de situacion o
caracteristicas que requieran aplicar coeficientes correctores de ponderacién.

DEFINICION Y CRITERIOS DE VALORACION DE LAS COMPENSACIONES

De acuerdo con el articulo 80.d de la LUIB "cuando la cuantia escasa de los derechos de
algunas personas propietarias no permita que se les adjudiquen fincas independientes a todas
ellas, los solares resultantes se adjudicardn en proindiviso a estos propietarios. No obstante, si
la cuantia de estos derechos no llega al 15% de la parcela minima edificable, la adjudicacion
podrd sustituirse por una indemnizacion en metdlico.”

Asimismo, las Bases de Actuacién de la UA/PG-03 aprobadas por el Ayuntamiento
indican, en su apartado b de la base 14, Reglas de Adjudicacion de la Junta de Compensacion:
"b) Cuando la escasa cuantia de los derechos de algunos propietarios no permita que se les
adjudiquen fincas independientes a todos ellos, los solares resultantes se adjudicardn en
proindiviso a tales propietarios. No obstante, si la cuantia de esos derechos no alcanzase el
quince por ciento (15%) de la parcela minima edificable, la adjudicacion se sustituird por una
indemnizacion en metalico.”

En la actuacién se incluye la finca aportada 5 que representa un 0,23% de la superficie
privada aportada a la Unidad. Cumpliendo con lo establecido anteriormente, se opta por la
indemnizacion en metalico a compensar entre los propietarios del ambito. La indemnizacidn
sera calculada en funcion de los criterios establecidos para el céalculo de suelo de Ia
valoracion de las fincas aportadas previsto en el articulo 27.2 del Real Decreto 1492/2011, de
24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo.

No se valora, a efectos de indemnizacién, el derribo del actual vallado que limita la
superficie de terreno de la finca afecta por la actuacion, al estar incluida su reposicién como
obras a ejecutar junto con las obras de urbanizacién previstas en el proyecto de urbanizacién.

JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03
33



UA/PG-03, PEGUERA, DEL PGOU DE CALVIA

PROYECTO DE REPARCELACION
MEMORIA

La superficie de la finca que se encuentra afectada por la actuacion es de 109,84 m?
calculando la edificabilidad por usos que se le asignaria y aplicando el valor de repercusion
del suelo resultante del estudio de mercado se concluye lo siguiente:

ADJ. TEORICA VALOR. REP.
uso m’t €/m%t Total (€)
Residencial libre 31,13 445,88 13.878,97
Residencial protegida 17,28 311,95 5.391,15
Terciario 9,24 307,17 2.838,02
Total 57,65 22.108,14

Si bien, al valor resultante es necesario restar los deberes y cargas pendientes resultantes
de la transformacién urbanistica. Los costes se calculan en apartados procedentes, resultando
un gasto de urbanizacién de 62,83 € por m? de suelo incluido en el ambito, que repercutido a
la parcela de finca aportada 5 resulta un total de 6.900,86 €.

La indemnizacion resulta de un valor de 15.207,28¢€.
CESION DEL APROVECHAMIENTO

El desarrollo de la UA/PG-3 se configura como una actuacion de transformacion
urbanistica descrita en el aparatado 2.b del articulo 23 de la LUIB: “b) Actuacién de renovacién
urbana: es aquella que habilita para la transformacion completa de la situacion del tejido
urbano originario y la renovacién integral de su urbanizacién, entendiendo como tal la que
implica la reurbanizacién general de su édmbito de suelo con demolicién prdcticamente total de
las edificaciones preexistentes y completo redisefio y reimplantacion de sus servicios
urbanisticos. El dmbito espacial de este tipo de actuacién es el de una unidad de actuacién
localizada en suelo urbano delimitada en el plan de ordenacién detallada correspondiente.”

Por lo tanto, de acuerdo con el apartado 3.d del articulo 29. Deberes de las personas
propietarias de suelo urbano de la LUIB, el desarrollo de la UA/PG-3 comporta la obligacion
de “Ceder el suelo lucrativo libre de cargas de urbanizacién correspondiente al 15% del
aprovechamiento urbanistico que comporten las diferentes actuaciones sefialadas en el primer
parrafo de este punto 3.” (actuaciones de reforma interior y de regeneracién urbana, cuando
la complecion, la renovacién o la reforma de la urbanizacién en suelo urbano requiera
actuaciones de transformacién urbanistica, definidas en el articulo 23.2.b) y ¢) anterior)

De acuerdo con lo establecido, se adjudica el 15 % del total de la superficie lucrativa al
Ayuntamiento de Calvia. Siendo la superficie lucrativa total de 31456 m? la cesién al
Ayuntamiento corresponde una superficie lucrativa de 4.718,40 m? a la que se asigna el
aprovechamiento urbanistico cuyo valor ponderado comporta el 15% del aprovechamiento
total de la actuacion.
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