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ASUNTO: APROBACION DEFINITIVA DEL PROYECTO DE REPARCELACION DE
LA UNIDAD DE ACTUACION UA/PG-03 EN PEGUERA

A) ANTECEDENTES

1) La Unidad de Actuacién UA/PG-03, en Peguera, tiene por objeto la reorganizacién
de los espacios urbanos incluidos en el ambito de la UA, a base de terrenos que
hasta la fecha eran solares edificables que, hallandose 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 gque 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.

) En la propia ficha de la unidad de actuacién se establece como sistema de
actuacion el de compensacion.

) La Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el 16 de noviembre de 2020,
aprob¢ la constitucién de la Junta de Compensacién correspondiente a la unidad de
actuacion UA-PG/03, en Peguera, de acuerdo con la escritura publica de
constitucién de la Junta de Compensacion, otorgada el 01/08/2019 en Palma de
Mallorca, ante la notaria dofia Maria del Pilar Corral Garcia, con el n° de protocolp
1.386, ratificada posteriormente mediante escritura otorgada el 11/09/2019 en
Madrid, ante el notario don Gonzalo Sauca Polanco, con el n° de protocolo 4.694.

IV) La Junta de Gobierno Local, en sesién celebrada el 7 de junio de 2021, adopto
el siguiente acuerdo:

1°. Aprobar inicialmente el proyecto de reparcelacion de la unidad de actuacion UA/PG-03,
redactado por D. Pablo Martin del Bartio (Ingeniero de Caminos) y D. José Maria Escuder
Tella (Abogado), presentado por la Junta de Compensacién de la citada unidad de
actuacion en fecha 18/02/2021 -rge 3780- y documentacién complementaria aportada el
28/04/2021 -rge 11101-.

2° Someter el proyecto de reparcelacién a informacién ptblica durante el plazo de un mes,
mediante edicto que debera publicarse en el B.O.I.B y en la direccién o en el punto de
acceso correspondiente, donde se insertard asimismo su contenido integro para facilitar su
consulta telematica (articulo 79 de la LUIB y articulo 213.5 del Reglamento de la LOUS).

3°. Citar personalmente a las personas interesadas en el expediente dentro del plazo de un
mes previsto para el tramite de informacidn publica.

4° Sefialar que, de conformidad con lo dispuesto en la Ordenanza Fiscal reguladora de la
tasa para la tramitacién y redaccién de instrumentos de ordenacidn, gestion urbanistica y
evaluaciones ambientales, el promotor deberé ingresar la tasa por el tramite de aprobacién
inicial del proyecto de reparcelacion, cuyo importe asciende a 11.681€ (epifrafe 11 de la

Tarifa n® 1).
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parcelas estaran dotadas de todos los servicios urbanisticos propios de la condicién de

solar, previa o simultdneamente a ser edificados. Ademés, los propietarios de suelo
incluidos en la UA cederan los suelos destinados a EL-P, F y viales una vez urbanizados.

V) El 23 de julio de 2021 -rge 20901- D. Carlos y D. Guillermo Roca Nufez
formularon alegaciones al referido proyecto de reparcelacién, que han sido objeto
de un informe suscrito, en fecha 11/04/2022- por el arquitecto -TAE de Urbanismo- y
por la T.A.G de Urbanismo. A continuacién se transcribe en parte dicho informe, sin
perjuicio de su notificacién a las partes interesadas junto con la notificacién del
acuerdo de aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacion.

“Se procede a dar respuesta a las alegaciones presentadas por los sres. Guillermo y Carlos
Roca Nufez.

PRIMERO.

En lo referente a la necesidad de tramitar una modificacién de PGOU para adaptar el
ambito y la cartografia a la realidad existente, en primer lugar se debe indicar que con
motivo de los trabajos asociados a la redaccion del proyecto de reparcelacion y el proyecto
de urbanizacién, y con la finalidad de clarificar los Iimites funcionales de la UA y las
alineaciones de los viales existentes, se ha realizado un levantamiento topogréfico del
ambito de actuacién, como obviamente es necesario inicialmente en todo proceso de
gestion urbanistica.

Del resultado de este levantamiento, tal y como se indica en la memoria del proyecto de
reparcelacion, se observa que las alineaciones de los viales existentes y consolidados 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) pero de titularidad
privada que no se encuentra ejecutada. Es por ello que en estos limites se procede a
incluir estas superficies en el ambito de gestidn. De la misma forma, se revisan todos los
limites del ambito y se procede a excluir pequefias superficies de caracter residual en otros
linderos, siempre con el objetivo de ajustar los limites a la realidad, tal y como permite el
articulo 19.2b del Reglamento general de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacién y
uso del suelo, para la isla de Mallorca:

‘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 técnicas de detalle
exigidas por las caracteristicas del suelo y del subsuelo en la ejecucién material de las
obras o en la concrecién de la delimitacién y superficie del &mbito de actuacién. En todo
caso, cuando la adaptacién de detalle suponga alteracién de las determinaciones sobre
ordenacioén del suelo o de la edificacién del &mbito afectado se debera aprobar, previa o
simultaneamente, la modificacion del plan urbanistico que corresponda.”

Es por ello, que con este ajuste residual de determinados Iimites, tal y como se puede
observar en el plano 03.1 del proyecto de reparcelacién, no supone una modificacién de las
determinaciones del PGOU, limitAndose a adecuar la UA a los elementos fisicos actuales y
a las alineaciones de los viales existentes, incrementando la superficie necesaria para una
completa y funcional urbanizacion del ambito. Mas bien al contrario, se considera gue estas
adaptaciones permiten dar cumplimiento a las determinaciones del PGOU gue, no es otro,
que completar la urbanizacion de la UA/03-PG y proceder a su integracion con el entorno
urbanizado.

Como muestra del caracter residual de la modificacion del &mbito de la UA, destacar que el
ambito definido de este modo tiene una superficie de 59.820,587 m2, gue supone un
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incremento de 1.180,57 m2 de |a superficie definida por el PG, 58.640 mz, En términos
porcentuales se incrementa |a Superficie del 4mbito en un 2,01%, estando esta superficie
mayoritariamente dedicada a gestionar la urbanizacién existente de titularidad privada y

En este mismo punto, los alegantes manifiestan la necesidad de incluir las referencias
catastrales 0?011A005004400000HZ. 29?3004DD57278000120,
2872004DD572750001QO y 2672003DD5727S000110 en el proyecto de reparcelacion, A
este respecto, se debe indicar que en el ajuste de la delimitacion de la reparcelacién a la
realidad fisica se han excluido pequefias porciones de estas parcelas de la delimitacién de
la UA en la cartografia del PGOU, debido a la existencia de elementos fisicos consolidados
que delimitan claramente los limites funcionales de dichas parcelas: en este caso a los
muros existentes y otras edificaciones, tal Y como queda convenientemente grafiado en el
plano 03.1 del proyecto de reparcelacion.

indicar que el incremento de |a Superficie del ambito dela UA/PG-03 con motivo
detectado en |a reparcelacion NO tiene re ercusion_alguna en cuanto al

aprovechamiento urbanistico, (edificabilidad, ocupacién, nimero de viviendas y criterios de

ordenacién, etc), por cuanto que dichos aprovechamientos son en cualquier caso los

Finalmente,
del ajuste

ficha de la unidad de actuacion UA/PG-03, no se considera necesario proceder a la
modificacién del vigente PGOU de Calvia.

En cualquier caso, los descuadres detectados tras |a Superposicién de diferentes
cartografias de épocas, técnicas y autores diversos, se resolveran por la Oficina municipal
para la Revisién del PGOU que actualmente esta en tramitacion, el cual dispondra de una
Nueva cartografia elaborada con las técnicas mas avanzadas,

SEGUNDO.

En lo relativo a |a compatibilidad e improcedencia de indemnizacién de |a edificacién
existente en la parcela aportada niim.2, propiedad de los alegantes, indicar que el uso de
vivienda unifamiliar es compatible con el planeamiento vigente (uso permitido en RP-2),
conforme el vigente PGOU.

19 viviendas ]

TS0 S
SUP. m2 4.054 m2 suelo
EDIF m2 12.864 m2 techo
|57 e ’Cho ]

Asi mismo, seran exigibles las condiciones que se establecen la ficha de |a UA/PG-03:;
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w as edificaciones se situaran en las superficies calificadas como PR-2, sin que sea

obligatorio en las mismas el cumplimiento de los parametros urbanfsticos de la zona (salvo
alturas, separaciones entre edificios y volumen maximo por edificio”.

En cuanto a la indemnizacion que solicitan por la reposicion del vallado de la parcela 2.A al
no ser compatible con la nueva ordenacion, se remite en su €aso al proyecto de
Urbanizacién, documento donde deberan contemplarse las partidas de obra necesarias
para la correcta gjecucion de la urbanizacion, incluido el vallado de las parcelas.

TERCERO.

En lo que respecta a la servidumbre de vistas, se considera que la alegacion presentada
por parte de don Carlos y don Guillermo Roca NGfiez carece de toda logica por
fundamentarse sobre una premisa erronea, gue es la de cuantificar la valoracion del
perjuicio que ocasiona la eliminacion de la servidumbre de vistas en base al valor de la
edificabilidad (m2t) de la cuarta planta de las edificaciones previstas en las parcelas
colindantes (parcelas resultantes 1,3y 7), en vez de cuantificar la diferencia de valor que
tendria la cuarta planta de su parcela 2A en el supuesto de no ejecucion de la cuarta planta
de las parcelas colindantes frente a su ejecucion. El criterio seguido en el proyecto de
reparcelacion para la valoracién de esta servidumbre ha sido el establecido en la Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras _si bien dicha Orden no esta
prevista para las valoraciones urbanisticas, s considera adecuado su planteamiento para
la valoracién puntual de la servidumbre-, que incluyen en su articulo 55. Valoracion de la
servidumbre, lo siguiente: “1. Las servidumbres contempladas en el Titulo VII del libro
segundo del Codigo Civil, se valoraran restando del valor del inmueble, supuesto libre de la
carga impuesta por la servidumbre, el valor de dicho inmueble teniendo en cuenta el efecto
de la servidumbre que lo grava. 2. Los valores a que se refiere el apartado anterior se
calcularan aplicando el método correspondiente contemplado en la presente Orden." Asi
mismo, en el articulo 57. Valoracion de las limitaciones del dominio se indica: “1. Las
prohibiciones y las limitaciones generales o particulares de la plena propiedad o de la libre
utilizacion de los inmuebles, diferentes a las sefialadas en los articulos 53 (Valoracion de
inmuebles sobre los que existe derecho de superficie), 54 (Valoracion de concesiones
administrativas), 55 (Valoracion de la servidumbre) y 56 (Valoracion de la nuda propiedad,
del usufructo, del usoy la habitacién) de esta Orden, se tendran en cuenta en la valoracion
de éstos.

2. La valoracién de las limitaciones sé determinara aplicando los métodos previstos en el
capitulo | de este Titulo, que correspondan al contenido juridico de la limitacion del
dominio, aplicados a la cuantia en la que la propiedad quede afectada. 3. El valor del
inmueble vendra determinado por la diferencia entre el obtenido como si no existiera la
limitacion del dominio, y el valor de ésta."

Entendemos que la valoracion de la servidumbre no puede basarse en el perjuicio que se
deja de ejercer-en la propiedad vecina, sino en la reduccion de beneficio que tiene el predio
dominante (en este caso la parcela resultante 2A), y ésta ha sido la base utilizada para el
calculo realizado en el proyecto de reparcelacion. Si bien es cierto que la valoracion de una
limitacion del dominio puede ser objeto de controversia entre las partes, se estima que la
argumentacion de don Carlos y don Guillermo Roca carece de sentido por lo expuesto en
los puntos anteriares, ya que no se esta valorando la diferencia de valor de su inmueble si
no la diferencia de valor de las propiedades vecinas por el hecho de limitar su
edificabilidad. Ademas, se observan errores por cuanto se utiliza un valor de repercusion
de 1.097,44 €/m2 que se considera desproporcionado; sé valora una cuarta planta en la
parcela P1, cuando, esta parcela tiene determinado un uso terciario con una limitacion en
alturas de 2 plantas. Por otra parte, la pérdida de vistas de una planta tendria aplicacion
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tenido en cuenta,

CUARTO.

4.054 m2 y 1.666,54 m2 respectivamente, estan englobadas en su totalidad dentro de la
parcela inicial Finca 2 de 10.000 m2 de los Sres Roca Nifiez.

Respeto al Supuesto incumplimiento de |a parcela minima prevista en el vigente PGOU
para la ordenanza RP-2 de 3.600 m2, la ficha de ordenacion “FICHA DE UNIDAD o
POLIGONO DE ACTUACION UA/PG-03", establece la no necesidad de cumplimiento de|
mismo, Unicamente siendo de obligatorio cumplimiento de tres de |os parametros
urbanisticos de la ficha de ordenanza RP-2: las alturas de los edificios, las separaciones
entre edificios y el volumen maximo de edificios,

QUINTO Y SEXTO.

Proyecto de reparcelacion, hay que tener en cuenta el articulo 222 del RLOUSM sobre la
valoracion de las fincas en la reparcelacion . E| citado precepto establece que “La
valoracion de las aportaciones de suelo y de las fincas resultantes en la reparcelacidn
debera efectuarse de acuerdo con las reglas establecidas en [a legislacion estatal a los

concreto, el articulo 27 relativo a la valoracion del suelo en régimen de equidistribucién de

2. En el caso de que algin propietario no pudiera ejercitar la facultad de participar por
causa de la insuficiencia de los derechos aportados para recibir una parcela edificable

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."

Por todo ello, en ¢| proyecto de reparcelacion aprobado inicialmente se han realizado los
calculos segun el articulo 22 de este reglamento y no otro, que es la normativa que resulta
de aplicacion.
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SEPTIMO.

En cuanto al célculo de los costes de urbanizacion, los mismos han quedado justificados
en el proyecto de dotacion de servicios redactado por el ingeniero don Carlos Garau

Fullana en enero de 2021 ,que se encuentra en fase de tramitacién administrativa para su
aprobacion.

En el punto TERCERO ya nos hemos pronunciado respecto de la valoracién de la
servidumbre de vistas.

Por lo que atafie a los gastos ya sufragados por los sres. Roca N(fiez en relacion con las
redes generales que transcurren por la calle Toni Munar, y gue conectan el antiguo sector
urbanizable de Peguera Oeste con el Bulevar Peguera, los interesados deberan acreditar
su procedencia y adecuacion al proyecto de urbanizacion a ejecutar, por tener vinculacion
directa o encontrarse dentro del ambito de la UA/PG-03.

OCTAVO.

Tanto en el proyecto aprobado inicialmente como en la version aportada el 25/03/2022 -rge
9374-, ésta Ultima para incluir a los nuevos titulares de la parcela no2 aportada, se detalla
la correlacion de fincas aportadas y fincas resultantes.

A la vista de lo expuesto, procede:

_ Desestimar las alegaciones formuladas por D. Guillermo y Carlos Roca Nufiez
contra el acuerdo de aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion de la unidad
de actuacion UA/PG-03, mediante escrito presentado en gste Ayuntamiento el
23/07/2021-rge 20901-; todo ello sin petjuicio del estudio de la alegacion 7%
respecto de los gastos ya abonados por la implantacion de determinadas redes
generales.

— Elevar a la Junta de Gobierno Local la propuesta para la aprobacion definitiva del
proyecto de reparcelacion, de acuerdo con el procedimiento previsto en el articulo
79 de la LUIB y en el articulo 213.5 del Reglamento de la LOUS.”

VI) En el proyecto de reparcelacion aprobado inicialmente se describian las
siguientes fincas iniciales:

Finca 1ARQURA HOMES 2672002DD5727S :11.809m2 11.413 m2 10.491,35 m2

Finca 2 Guillermo Roca 2672001DD5727S :10.000m2 10.007m2

10.086,06m2

Finca 3ARQURA HOMES :26.210m2 25.438m2 26.564,44m2
2872001DD5727S (5.104m2)
2973011DD5727S (3.450 m2)
2973002DD5727S (16.884m2)

Finca 4 Ajuntament Calvia :7.947m2 7.702m2 7.899,43m?2
2772301DD5727S (404m2)
2073001DD5727S (1.707m2)
2872002DD5727S (2.783m2)
2973010DD5727S (2.808m2)

Finca 5SMITTENWALD SA 2672003DD57275 :9.402m2 8.999m2
109,84m2
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Finca 6 Ajuntament Calvia 2973008DD5727S :s/m 749m2  9.629m2
749m2

Viales Ajuntament Calvia 4.669,45m2

TOTAL :65.368m2 63.559m2 59.820,13m2

Por lo que respecta a las parcelas resultantes se describfan las siguientes:

. AYUNTAMIENTO DE CALVIA: Se adjudica el 15% del total de las Unidades de
Aprovechamiento destinandose la total edificabilidad a vivienda de proteccion publica a

materializar en la parcela resultante 4.

« ARQURA HOMES FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS: Se le asigna la parte proporcional a su
participacion del aprovechamiento de vivienda protegida restante a materializar en una parcela
independiente. Igualmente sé asigna una parcela de uso exclusivamente terciario y el resto en
dos parcelas de uso residencial libre, atendiendo igualmente a su porcentaje de participacion.

« Don Guillermo y don Carlos Roca Nufiez: Se adjudica la superficie edificable en dos parcelas;
una de uso mixto terciario y residencial protegido y otra de uso exclusivo de uso residencial libre.
El uso asignado permite la colmatacion de la_edificabilidad total de la parcela resultante

manteniendo la integridad de la edificacion existente.

Dentro del &mbito de la UA/ PG-03: 58.640m2 segun ficha PGOU

Parcela 1 3.600,70 m2 (RP-2)
Parcela 2A 4.054,00 m2 (RP-2) Consta edificacion existente.
Parcela 2B 1.666,54 m2 (RP-2)
b Parcela 3 7.900,77 m2 (RP-2 ) (142+3= 17.222,01m2<17.725 segun
(0]8))
Parcela 4 4.718,40 m2 (RP-2) (4.766 m2 seglin PGOU) (se cede al Ajunt.)
Parcela 5+6 8.609,59 m2 (RP-2) (5+6= 8.515m2 < 8.964 segln PGOU)
Parcela 7 906.00 m2 (RP-2)
TOTAL RP-2: 31.456.00 m2
ELP-1 1.867,81 m2 (1.721 m2 segln PGOU)
ELP-2 £.326,99 m2 (2.410 m2 segin PGOU)
ELP-3 801,55 m2 (746 m2 segtin PGOU)
ELP-4 8.135.23 m2 (8.228 m2 segln PGOU)
TOTAL EL-P: 13.131.58 m2
F (6.5) 2.711,14 m2 Aparcamientos (2.772 m2 segn PGOU)
Viales 12.461.87 m2 Total com e infraest: 15.173,01m2

Total superficie ambito: 59.760,59m2> 58.640m2segun PGOU
Total sup lucrativa RP-2: 31.456m2= 31.456m2 segin PGOU
Total sup no lucrativa: 28.304,59 m2 > 27.184 m2 segin PGOU

ViI) El 25 de marzo de marzo de 2022-rge 9374- la Junta de Compensacion aporto
un texto refundido del proyecto de reparcelacion al haberse producido una
modificacién en la titularidad de la parcela aportada n°2 y de las parcelas resultantes
2Ay 2B en los siguientes términos:

“Don Carlos y don Guillermo Roca Nifiez, dofia Sandra y don Guillermo Roca
Bonnin y dofia Noa y domn Carlos Roca Talvy, como titulares respectivamente de una
sexta parte indivisa de /a finca registral 6.822, la cual representa un 20,78 % del
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ambito. Tras levantamiento lopografico, la participacién de la finca e/ ambito es del
21,3454 % del total del suelo de uso privado.

VIll) El 15/07/2021 |a Junta de Compensacién ingresé la tasa por importe de
11.681,00, correspondiente al tramite de aprobacion inicial del proyecto de
réparcelacion de conformidad con lo di
de la tasa para la tramitacién y redaccion de instrumentos de ordenacién, gestién
urbanistica y evaluaciones ambientales (epigrafe 11 de la Tarifa n° 1),

B) CONSIDERACIONES JURIDICAS.

2%, En cuanto el contenido del proyecto de reparcelacion, el Reglamento de la LOUS
establece que estara integrado por una Memoria, relacién de propietarios e
interesados en |a reparcelacion y situacién de |as fincas aportadas, propuesta de
adjudicacion de las parcelas resultantes, cargas preexistentes, cuenta de liquidacion
provisional y documentacién gréfica.

a) Aprobacion inicial.

b) El proyecto se sometera a informacion publica durante e plazo de un mes,
mediante edicto que deber4 publicarse en el B.O.I.B y en la direccién o en el punto
de acceso correspondiente, donde se insertara asimismo su contenido integro para
facilitar su consulta telematica.

c) Citacién personal a las personas interesadas en el mismo plazo de un mes
previsto para el tramite de informacién pblica,
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desarrollo del planeamiento general no expresamente atribuidas al Pleno, asi como
los instrumentos de gestion urbanistica y de los proyectos de urbanizacion.

A la vista de lo expuesto, procede someter a la Junta de Gobierno Local la adopcion
del siguiente ACUERDO:

1°. Aprobar definitivamente el Proyecto de reparcelacién de la unidad de actuacion
UA/PG-03, redactado por don Pablo Martin del Barrio (Ingeniero de Caminos)_y don

la citada unidad de actuacién en fecha 18/02/2021 -rge 3780-, documentacion
complementaria aportada el 28/04/2021 -rge 11101- y texto refundido aportado el
25/03/2022 -rge 9374- (para incorporar las nuevas titularidades de la parcela inicial

ne 2),

electrénico correspondiente, donde se insertard asimismo el contenido integro del
Proyecto aprobado definitivamente (articulo 213.5 del Reglamento de |a LOUS).

3°. Notificar el presente acuerdo a la Junta de Compensacién, a los posibles
interesados y a cuantas personas fisicas o juridicas se hayan personado en el
expediente,

4° Sefalar que, de conformidad con lo dispuesto en la Ordenanza Fiscal reguladora
de la tasa para la tramitacion y redaccién de instrumentos de ordenacion, gestion
urbanistica y evaluaciones ambientales, el promotor debera ingresar la tasa por el
tramite de aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacion, cuyo importe
asciende a 400¢€ (epigrafe 11,4 de la Tarifa n° 1).

5° De acuerdo con lo previsto en la ficha de la unidad de actuacion UA/PG-03, las
parcelas estaran dotadas de todos los servicios urbanfsticos propios de la condicién
de solar, previa o simultaneamente a ser edificados. Ademas, los propietarios de
suelo incluidos en la UA cederan los suelos destinados a EL-P, F y viales una vez
urbanizados.
Calvia, 11 abril de 2022
La T.A.G de Urbanismo,
Fdo. Marfa Rigo Martinez
Visto el anterior informe-propuesta, elévese a la Junta de Gobierno Local para su
aprobacion.
EL TENIENTE DE ALCALDE DELEGADO DE URBANISMO, COMERCIO Y
ACTIVIDADES
(Por delegacion de Alcaldia de 17 de junio de 2019)
Fdo. Marc Lépez Expésito.






