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INFORME-PROPUESTA QUE SE ELEVA A LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL

ASUNTO: PROYECTQ DE REGULARIZACION DE FINCAS EN POLIGONO XI
PEGUERA OEST.

) ANTECEDENTES.

1°. El 19 de enero de 2009 la Junta de Gobierno Local aprobé definitivamente el
Proyecto de Compensacion del Plan Parcial de Peguera Oest, Sector 1.

2°. El Proyecto de Urbanizacion se aprob6 definitivamente por la Junta de Gobierno
Local el 7 de octubre de 2013.

3% El 26 de julio de 2018 la Junta de Compensaciéon aportdé un proyecto de
regularizacion de fincas para ajustarse a las exigencias del P.G.O de Calvia, que
sustituia al Proyecto de Compensacion modificado presentado el 26 de julio de
2017.

4°. El 24 de septiembre de 2018 se emitié un informe juridico en el que se instaba a
la Junta de Compensacion a acreditar que la regularizacion de fincas planteada no
implica una nueva equidistribucion de beneficios y cargas entre los propietarios
afectados y que la definicién de los nuevos lindes de la fincas afectadas no incide
en su valor en una proporcién superior al 15% ni en las edificaciones existentes, sin
perjuicio de las compensaciones sustitutivas en metalico. Asimismo, se le instaba a
aportar las notas registrales con las nuevas propiedades y a subsanar las
deficiencias técnicas consignadas en el informe técnico de fecha 18/09/18.

59. El 24 de octubre de 2018 la arquitecta informo favorablemente el proyecto de
regularizacion de fincas, por lo que se han subsanado las deficiencias técnicas
comunicadas a la Junta de Compensacion.

6°. Por lo que respecta a los requerimientos efectuados en el informe juridico de
fecha 24/09/18, en la documentacion aportada el 22 de octubre de 2018 se expone
que “...al tratarse de parcelas no edificadas, la nueva distribucién de las mismas no
afecta a su valor en una proporcién superior al 15% ya que este proyecto de
regularizacion de fincas afecta s6lo a las superficies de las parcelas resultantes, que
se reduce en las parcelas lucrativas e incrementa en el suelo no lucrativo de cesién,
aunque no a sus aprovechamientos urbanisticos que se mantienen seguln ‘lo
aprobado en el proyecto de compensaciéon. Ademas, se afiade que “ Por otra parte,
el reparto de beneficios y cargas se encuentra materializado y la urbanizacién
finalizada por lo que esta regularizacion de fincas no afecta a la equidistribucién de
beneficios y cargas del proyecto de compensacion aprobado”. Asimismo, en fecha
03/10/18, se aportaron las notas registrales actualizadas.

7°. El 18 de febrero de 2016 la Junta de Compensacion aportdé un Estudio de
Detalle, del que se desisti6 el 26 de enero del 2017 al no resultar necesaria su
aprobacion.
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'll) CONSIDERACIONES JURIDICAS

12, El articulo 78.1 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles
Baleares define la reparcelacién como el sistema de actuacion consistente en la
agrupacioén de fincas comprendidas en el &mbito de una actuacion de transformacién
urbanistica para su nueva division ajustada al planeamiento, con adjudicacion de las
parcelas resultantes a las personas interesadas en proporcion a sus respectivos
derechos, y a la administracion de los terrenos y las parcelas que le corresponden de
acuerdo con la presente ley y el planeamiento. Segin el apartado 2 del citado
precepto "La reparcelacion tendré por objeto distribuir justamente los beneficios y las
cargas de la ordenacién urbanistica, regularizar la configuracion de las fincas y situar
su aprovechamiento en zonas aptas para la edificacion de acuerdo con el
planeamiento."

22, El Reglamento de la Ley 2/2014, de 25 de marzo de ordenacion y uso se ocupa
de la regularizaciéon de fincas en el articulo 260. Hay que indicar que la Ley 12/2017,
de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears ( LUIB) deroga la Ley 2/2014
pero mantiene vigente el Reglamento que la desarrolla en todo aquéllo que resulte
compatible con la nueva ley, considerando en todo caso incompatible con la Ley
12/2017 el Titulo VI del citado Reglamento, a excepcién del su capitulo V
( Disposicién Final 22 de la Ley 12/2017).

Pues bien, el articulo 260 del Reglamento contiene los requisitos que deben concurrir
para acogerse a la regularizacion de fincas prevista en dicho precepto:

1. La reparcelacion se podra aplicar, a pesar de que no sea necesaria la distribucion
material de los terrenos, a los efectos del reparto equitativo de los beneficios y las
cargas derivados de la parcelacién urbanistica, cuando sea necesario regularizar la
configuracion de las fincas, a fin de ajustarla a las exigencias del planeamiento.

2. A tal efecto, se entiende por regularizacién de fincas la definicion de los nuevos
lindes de la fincas afectadas, de acuerdo con el planeamiento, siempre y cuando no
se afecte su valor en una proporcion superior al 15% ni las edificaciones existentes,
sin perjuicio de las compensaciones sustitutivas en metalico. La regularizacion se
podra llevar a cabo por ambitos delimitados de forma funcional y se podréa acordar
en cualquier momento, de oficio o bien a instancia de parte interesada.

3. Los proyectos de regularizacion de fincas estaran compuestos por los
documentos siguientes:

a) La memoria justificativa.

b) La relacion de fincas aportadas, personas propietarias y otras personas
interesadas.

c¢) La descripcion de fincas resultantes.

d) El plano de parcelario de informacién a escala adecuada.

e) El plano de fincas regularizadas, a la misma escala del plano precedente.

f) La cuenta de indemnizaciones econdmicas sustitutivas, si procede.

4. El proyecto se tramitara de acuerdo con el apartado 5 del articulo 213 de este
Reglamento, excepto los supuestos de reparcelacién voluntaria. El certificado del
acto o del acuerdo de aprobacion definitiva posibilitara la inscripcion del proyecto en
el Registro de la propiedad, cuando el acuerdo haya adquirido firmeza en via
administrativa.



La regularizaciéon de fincas constituye una modalidad de la reparcelacion. El articulo
211.1 del Reglamento define la reparcelacion como un sistema de actuacién que
consiste en la agrupaciéon de fincas comprendidas en el ambito de una actuacion
urbanistica para su nueva division ajustada al planeamiento, con adjudicacion de las
parcelas resultantes a las personas interesadas en proporcién a sus respectivos
derechos, y a la administracion de terrenos y las parcelas que le corresponden de
acuerdo con la LOUS ( actualmente LUIB), este Reglamento y el planeamiento. El
apartado 2 del articulo 211 determina que la reparcelacion es necesaria para la
gjecucion de las unidades para las que se haya establecido este sistema de
actuacion y tiene por objeto, entre otras finalidades, b) la regularizacion de las fincas
para adaptar su configuracion a las exigencias del planeamiento.

32. La jurisprudencia del Tribunal Supremo también ha establecido los requisitos que
se deben cumplir para aprobar el proyecto de regularizacion de fincas (STS de 10 de
marzo de 1982; STS de 30 de noviembre de 1993; , STS de 12 de abril de 2005;
STS 380/2017, de 6 de marzo de 2017):

-Que no sea necesaria la redistribucién de los beneficios o cargas de la ordenacion
entre los propietarios afectados ( Los propietarios ya tienen adquirido todo el
aprovechamiento).

-Que sea preciso regularizar la configuracion fisica de las fincas para adaptarlas a
las exigencias del planeamiento.

-La regularizacién se puede realizar por manzanas o partes de ellas, limitandose a
definir los nuevos linderos entre las fincas afectadas, siempre que no afecte al valor
de las mismas, en proporcién superior al 15%, ni a las edificaciones existentes.

De acuerdo con la jurisprudencia del Tribunal Supremo, la reparacion propiamente
dicha tiene un concepto més amplio que la normalizacion pues afecta a una unidad
de actuacion de ambito territorial mayor, con atribucién de nuevas fincas, previa
redistribucion de las cargas y beneficios en tanto que la normalizaciéon de fincas
afecta a manzanas previstas en el planeamiento y limitado a definir los nuevos
linderos de las fincas afectadas, siempre que no afecte al valor de las mismas en
mas de un 15 por 100, ni a las edificaciones existentes, compensandose las
diferencias en metalico, con arreglo al valor urbanistico medio de las fincas
afectadas.

42, En cuanto a los criterios de valoracién de las fincas, si bien la STS n°® 380/2017,
de 6 de marzo de 2017, se refiere a la discrepancia existente entre el Ayuntamiento
demandado- que abogaba por los criterios de la legislacion estatal del suelo- vy la,
parte demandada — que defendia la aplicacion de coeficientes de localizacion que
ponderen el valor de las parcelas resultantes del proyecto de normalizacién o, en
otro caso, utilizar el método catastral- , no se pronuncia sobre dichos criterios. La
Sentencia 327/2004, de 7 de abril dictada por el TSJ de Galicia entiende que cuando
el Reglamento de Gestion Urbanistica alude al valor de las fincas se esté refiriendo
al valor de mercado del terreno en la zona con abstraccion de sus condiciones
urbanisticas, y la prueba esta en que toda normalizacion parte de que las parcelas
de que se trate no se ajustan al planeamiento puesto que su finalidad es lograr que
se adapten a él, por lo que siempre estariamos ante terrenos con valor urbanistico
inicial nulo y cualquier variacion superaria el 15% del mismo.



Por su parte, el articulo 222 del Reglamento de la LOUS dispone que “ La valoracion
de las aportaciones de suelo y de las fincas resultantes en la reparcelacion debera
efectuarse de acuerdo con las reglas establecidas en la legislacion estatal a los
efectos de repartos de los beneficios y cargas y la adjudicacion de parcelas
resultantes, y con las contenidas en el articulo 81 de la LOUS que resulten aplicables
en cada caso." La remision al articulo 81 de la LOUS se entiende sustituida por la del
articulo 80 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las llles Balears
( LUIB). Sin embargo, tal como se ha indicado anteriormente la regularizacion o
normalizacién de fincas no puede implicar una nueva distribucién de los beneficios y
cargas.

52, Respecto del procedimiento para la aprobacion del proyecto de regularizacion de
fincas, el articulo 260 del Reglamento de la LOUS se remite al articulo 213.5 del
propio Reglamento que regula el procedimiento para la aprobacion de los proyectos
de reparcelacion. Dicho procedimiento comprende los siguientes tramites:

a) Aprobacion inicial.

b) Informacién puablica durante el plazo de un mes, mediante edicto que debera
publicarse en el B.O.L.B y en la direccion o en el punto de acceso electronico
correspondiente. Dentro de este plazo se concederd audiencia a las personas
interesadas mediante citacion personal.

c) Aprobacién definitiva. El acuerdo se publicara en el B.O.1.B y en la direccion o en
el punto de acceso electronico correspondiente.

El Ayuntamiento expedird un certificado del acuerdo de aprobacion definitiva para la
inscripcion del proyecto en el Registro de la Propiedad, cuando el acuerdo haya
adquirido firmeza en via administrativa ( articulo 260.4 del Reglamento de la LOUS).

62. Por lo que respecta al desistimiento del Estudio de Detalle presentado el el 18 de
febrero de 2016, indicar que el articulo 94 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas contempla de
manera conjunta el desistimiento y la renuncia como uno de los modos de
terminacién del procedimiento porque ambas figuras producen la finalizacion del
procedimiento en curso. Ahora bien, su alcance es diferente porque la renuncia
implica el abandono definitivo de la pretension que ya no podra ejercitarse de nuevo
a diferencia del desistimiento que opera Unicamente sobre el procedimiento y no
afecta al posible nuevo ejercicio del derecho.

El desistimiento implica una declaracion unilateral del interesado de abandonar el
procedimiento ya iniciado. Es un modo anormal de terminacién del procedimiento
que consiste en el abandono de la pretension en el procedimiento, es decir, sus
efectos se limitan al procedimiento y no a la pretensiéon que se formula. De este
modo, solicitado el desistimiento y finalizado el procedimiento nada impide formular
de nuevo la solicitud siempre que no haya prescrito el plazo para la formulacion de la
pretension. La Ley 39/2015 exige como requisitos del desistimiento, la solicitud del
particular que inicia el procedimiento, la practica del desistimiento en cualquier
momento por cualquier medio que permita su constancia (siempre que incorpore las
firmas que correspondan) y la declaracién del o de los interesados dirigida al 6érgano
administrativo competente para resolver el procedimiento. El desistimiento debe
formularse expresamente por el interesado o por medio de su representante que, en
tal caso, deberd acreditar su representacién por cualquier medio valido en derecho o
mediante declaracion en comparecencia personal del interesado.
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El particular puede desistir en cualquier momento del procedimiento antes de que
recaiga la resolucién administrativa que lo pone fin. En cuanto a la forma el
desistimiento, ha de ser expreso, como se deduce de la expresion por cualquier
medio que permita su constancia, es decir, que revele de forma inequivoca su
intencién de poner fin al procedimiento.

En este caso corresponde al Alcalde ( 6rgano competente para la aprobacion inicial)
aceptar el desistimiento del Estudio de Detalle, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 21.1j) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen
Local. Sin embargo, mediante Decreto de la Alcaldia de 9 de febrero de 2017, el
Alcalde deleg6 en la Junta de Gobierno Local la competencia para la aprobacion de
los instrumentos de 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, y habida cuenta que se ha emitido el correspondiente
informe técnico favorable en fecha 24/10/2018 y se han subsanado las deficiencias
consignadas en el informe juridico de fecha 24/09/2018, entiendo que procede
someter a la Junta de Gobierno Local el siguiente ACUERDO:

1°. Aprobar inicialmente el proyecto de regularizacion de fincas del Plan Parcial del
Poligono Xl de Peguera, segun documentacién presentada por la Junta de
Compensacion en fechas 26/07/2018 ( RGE 22.588), 11/09/2018 ( RGE 26.735),
28/09/18( RGE 28.895) y 22/10/2018 (RGE 30.968).

2°. Someter el referido proyecto de regularizacion de fincas a informacion publica
durante el plazo de un mes, mediante edicto que deberd publicarse en el Butlleti
Oficial de las llles Balears y en la direccion o en el punto de acceso electrénico
correspondiente, donde se insertard asimismo su contenido integro para facilitar su
consulta telematica. Asimismo, dentro de este plazo se concedera audiencia a las
personas interesadas mediante citacién personal ( articulo 213.5 del Reglamento de
la LOUS).

3°, Aceptar el desistimiento del Estudio de Detalle aportado el 18 de febrero de
2016, de acuerdo con la solicitud de desistimiento de fecha 26 de enero de 2017.

4°. Sefialar que, de conformidad con lo dispuesto en la Ordenanza Fiscal reguladora
de la tasa para la tramitacién y redaccion de instrumentos de ordenacion, gestion
urbanistica y evaluaciones ambientales, el promotor debera ingresar la tasa por el
tramite de aprobacion inicial del proyecto de regularizacién de fincas, cuyo importe
asciende a 1,297,34 euros ( 3.243,36 m2 menos de suelo lucrativo aprobado segln
Plan Parcial x 0,4) ( Anexo |, tarifa 1, epigrafe 11).

Observacion:

Antes de la aprobacién definitiva del proyecto de regularizacién de fincas la Junta de
Compensacion debera desistir del proyecto de compensacion modificado presentado
el 26 de julio de 2017.

Calvia, 25 octubre de 2018
La T.A.G de Urbanismo,
Fdo. Maria Rigo Martinez



Ajuntament de
Calvia Mallorca

Visto el anterior informe-propuesta, elévese a la Junta de Gobierno Local para su
aprobacion.

Calvia, 25 octubre de 2018

ELTENIENTE DELEGADO DE URBANISMO, ECONOMIA Y COMERCIO
(Por delegacion de Alcaldia de 6 de julio de 2018)

Fdo. Marcos Pecos Quintans



