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PROYECTO DE COMPENSACION DEL POLIGONO 1-15 A

0. PRELIMINARES

En Marzo de 2.007 se presenté el Proyecto de Compensacion del Poligono 1-15 A en
el Ayuntamiento, siguiendo las directrices y acuerdos del arquitecto municipal.

Ahora el proyecto ha sido informado por arquitecto municipal, poniendo una serie
de deficiencias que se contradicen con los criterios del anterior arquitecto.

La mds importante se refiere a la inclinacion del vial posterior que afecta a la
superficie del poligono, reduciéndola y afectando a un gran nUmero de parcelas, lo
que implica una total revision del proyecto.

La otra deficiencia afecta a las edificaciones, incluso a las que estan en estado
ruinoso o provisional, que deben cumplir todos los pardmetros urbanisticos, incluso
los retranqueos a medianeras. Esto implica demoler y compensar diferentes
edificios, que no se habian tenido en cuenta en el proyecto presentado.

También para poder solucionar y compensar el derribo de la vivienda existente en
la zona del vial posterior, se ha acordado con la propiedad que se le dé el solar de
la esquina, adjudicado anteriormente al Ayuntamiento, ademds de respetar los
acuerdos anteriores.

La Junta de Compensacién es propietaria de los terrenos del poligono 1-15 A mas
una finca ristica que ha comprado por estar incluida en el anterior limite del
Poligono. Esta finca se cederd al propietario de la vivienda a derribar como parte
de la compensacion de ésta.

Es por dicho motivo que se presenta el siguiente proyecto de Proyecto de
Compensacién, que sustituye totalmente al visado nim. 16/00011/07, de fecha
28.02.2007.

1. OBIJETO

Se trata de la documentacién gréfica y escrita relativa al desarrollo del Proyecto de
Compensacién del Poligono 1-15 A, definido en las NN.SS. del término municipal de
Manacor, y que se encuentra situado junto a la carretera de Palma — Artd, entre el
Cami de Bandrs y la carretera de Conies, promovido por la Junta de
Compensacién Poligono 1- 15 A.

Fl desarrollo del presente Proyecto de Compensacion se realizard de acuerdo con
los articulos 172 a 174 del Reglamento de Gestion Urbanistica.
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El promotor de este proyecto es la Junta de Compensacion del Poligono 1-15 A de
Manacor, formada por todos los titulares de las parcelas afectadas por la
delimitacion de dicho poligono.

La Junta de Compensacion se ha constituido mediante escritura publica otorgada
por el notario Enrique Casas Bergdn en fecha 8 de Enero de 2.007. Uno de los
integrantes iniciales de la Junta de Compensacion (Guillermo Adrover Sitjes
parcela 11), ha vendido sus terrenos al propietario colindante (Promorent S.A.) y asi
lo refleja el Proyecto de Compensacion.

Ademds se excluird de la Junta a Francisco Sansé Gomila, propietario de la parcela
n° 1, porque su parcela queda fuera del dmbito del actual Poligono. Asi mismo una
vez aprobado el Proyecto de Compensacion, saldran de la Junta, los propietarios
que venden todos sus ferrenos.

2. SITUACION Y CARACTERISTICAS

Este poligono se halla situado en el término municipal de Manacor y limitado al
Norte con zona rUstica, al Sur con la carretera Palma — Artd, al Este con la carretera
de Conies, y al oeste con el camino de Bandris. Plano n° 1.

Las parcelas afectadas por el poligono 1-15 A se encuentran delimitadas e
indicadas, segun la medicion realizada, en el Plano n° 2.

La superficie real de todas las parcelas o parte de ellas, incluidas en el interior del
dmbito de este poligono, es de 52.696,54 m2. Plano n° 3.

3. ANTECEDENTES

3.1 Las NN. SS. de Manacor aprobadas el 14 de Mayo de 1980, clasifica estos
terrenos como Suelo Urbano y ubicados en el Poligono 1-15 que
posteriormente se subdividi®é en dos partes, A y B (Modificacion NN.SS.
11/10/1994), siendo su frontera la carretera de Conies.

La calificacién, segun las NN. SS., es de SERVICIOS. Plano n° 1.

3.2 El poligono 1-15 A posee numerosas parcelas de reducidas dimensiones y la
mayoria de ellas estdn ocupadas por diversas construcciones y locales
comerciales. Muchas edificaciones se deribardn por no cumplir los
retfranqueos que definen las normas. También se derribard la vivienda por
estar situada en la zona del vial posterior. Planos n° 2

3.3 Los criterios a tener en cuenta para el desarrollo del PROYECTO DE
COMPENSACION son los sefalados en las Bases de Actuacién de dicho
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Poligono o bien fueron propuestos y aprobados por la Junfa de
Compensacion, siendo los que a confinuacion se detallan:

a. Reserva de una ZONA LIBRE sin coeficiente de aprovechamiento, de
propiedad de la Junta, con la finalidad de que ésta se convierta en un
nuevo vial que quede recogido en una posterior modificacion de NNSS, o
en un PGOU. y pueda cederse al Ayuntamiento.

Debido a las confinuos cambios de planeamiento, y segun consultas
realizadas al Ayuntamiento, no parece oportuno en este momento
sefialar esta zona como vial para no plantear una modificacion de las
NNSS, y asi agilizar la framitacion.

La propuesta de esta reserva de espacio (futuro vial), viene motivada por
la necesidad de acortar o reducir la longitud de la manzana prevista y
facilitar una mejor conexién con la tframa urbana, ya insinuada con la
existencia de una media rotonda que es desde donde se inicia.

Las ventajas de esta ZONA LIBRE cuando se convierta en vial, compensara
la reduccion de suelo lucrativo previsto, puesto que habrd mds fluidez de
circulacién y no serd una barrera para un futuro crecimiento de la ciudad.

b. Se respetardn al mdaximo las edificaciones existentes y sus accesos, de
manera que éstas puedan continuar utilizdndose.

c. Debido al problema de la existencia de numerosa construcciones, incluso
solares con mayor edificacion que la que definen las NNSS, se considera
oportuno recurrir a la ayuda del Ajuntament para que sea este organismo
el que colabore con la entrega de parte del 10% del aprovechamiento
medio a cuenta de los gastos de urbanizacion previstos que unido a la
voluntad de algunos de los propietarios de vender a la Junta toda o parte
de su parcela para facilitar la gestion de las parcelas resultantes y evitar al
mdximo las indemnizaciones.

Se indemnizard la demolicion de las consfrucciones no ruinosas que
puedan existir en las parcelas a entregar al Ajuntament y aquellos
elementos de valor existentes en las zonas afectadas por los viales o la
separacion a linderos.

d. La fijaciéon de los coeficientes de participacion segun las superficies reales
medidas y no sobre las superficies registrales.

e. Cesidn de los terrenos afectados por la ampliaciéon de las Ctras. de Conies
y Bandris, de la franja de tres metros a lo largo de la Ctra. Palma - Artd,
del vial posterior del poligono (Vial A), y de los terrenos destinados a trafos
o estaciones transformadoras.
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f. La prevalencia de los coeficientes de localizaciéon para determinar las
unidades de aprovechamiento (U.A.), puesto que todo el poligono tiene el
mismo uso Y el mismo coeficiente de edificabilidad.

Debido a que el poligono se sitUa en el perimetro del suelo urbano y junto
a varias vias de comunicacion, una de ellas muy importante. Se cree
oportuno establecer cuatro zonas segun su localizacion; estableciendo un
coeficiente de ponderacién que refleje la importancia de su fachada
respecto del vial a que da frente.

El coeficiente de localizacidon para la zona posterior (A) que linda con
zona rUstica se asigna el valor 1,00. Para la zona de la carretera de Bandris
(B) se asigna el valor 1,10. Para la zona de la carretera de Conies (C) se
asignha el valor 1,15. Y para la zona de la carretera de Palma-Arta (D) se
asigna el valor 1,30.

Estas cuatro zonas y coeficientes se reflejan en el plano incluido en las
Bases y que figura en el Plano n° 4 .

4, ESTUDIO DE SUPERFICIES
Las parcelas afectadas por el Poligono 1-15 A figuran en el planon®2y n® 3y en el

cuadro n° 1. Individualmente, cada una de las parcelas se encuentran descritas
registralmente en el Anexo-3.

Quedan detalladas en el cuadro n® 2y en el plano n° 4.

Se reduce la superficie de suelo lucrativo (41.057,51m2) previsto en las NN.SS., fijado
en 45.000 m2, por la infroduccion de una ZONA LIBRE aceptada por la Junta de
Compensacion.

5. ORDENANZAS
En el cuadro n°. 3a, se detalla el resumen de las Ordenanzas vigentes del Poligono 1-

15A. En el cuadro n°. 3b se refleja el cumplimiento de la Normativa de los edificios
existentes en las parcelas resultantes.

6. DETERMINACION DE LAS UNIDADES DE APROVECHAMIENTO (U.A.) DE LAS
PARCELAS RESULTANTES.

Para la determinacién de las U.A., se procederd a aplicar a las superficies de uso
lucrativo, el coeficiente de edificabilidad definido en las NN.SS. y el coeficiente
segln localizacién definido en las “Bases de Actuacion de la Junta de
Compensacion del Poligono 1-15 A™.

En el cuadro n° 4-A, podemos observar los coeficientes mencionados y el cdlculo de
U.A. en funcién de su localizacion. El total de U.A. del Poligono 1-15 A es de
47.602,29 UA.
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7. CALCULO D NIDADES DE APROVECHAMIENTO (U.A.) DE LAS FINCAS

APORTADAS Y COEFICIENTE DE PARTICIPACION.

.
En el cuadro n° 4-B se enumeran las U.A. ponderadas, segun la superficie existente
en cada una de las zonas, establecidas segin su localizacion en las Bases de
Actuacion.

La totalidad de los propietarios de terrenos del poligono 1-15 A se han incorporado
ala Junta de Compensacion, por lo que el coeficiente de participacién es del 100%

En el cuadro n® 5 se enumeran las fincas aportadas (indicadas en el plano n® 5 )y
sus propietarios, las superficies aportadas y su distribucion por localizacion de zonas.
Se calculan las U.A. que le corresponden de manera proporcional segin la zona
donde se ubique toda o parte de sus fincas. Posteriormente se sehala el total de U.A
asignadas a cada uno de los propietarios y su coeficiente de participacion.

8. DETERMINACION DEL 10 % DE APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AYUNTAMIENTO,
REPARTO DE U.A. SEGUN ACUERDO Y COEFICIENTE DE PARTICIPACION
RESULTANTE.

Tal y como se establece en las Bases de Actuacion, para resolver el problema de la
existencia de construcciones y la reducida superficie de la mayoria de las parcelas
y llevar a buen término la gestién del Poligono y la necesidad de adecuar las
construcciones a las ordenanzas municipales, un buen nUmero de pequenos
propietarios han manifestado su deseo de vender sus parcelas, ofros vender solo
una parte para hacer frente a los gastos de la futura urbanizacion, asi como, se
espera la colaboracién por parte del Ajuntament cediendo parte de su
aprovechamiento, equivalente a la parte proporcional de los gastos de
urbanizacion.

En las columnas del cuadro n° 6 se expresan los diferentes conceptos que d
continuaciéon detallamos:

1. La 29 columna (U.A.), indica la distribucidon de las 47.602,29 U.A. segun las
superficies aportadas y el lugar donde se localizan, obtenidas en el cuadro n°
5

2. La 3% columna, cuantifica en U.A. el 10% del aprovechamiento medio a
ceder, cada propietario, al Ayuntamiento que totalizan 4.760,23 UA.

3. La 4° columna, expresa las unidades de aprovechamiento consolidadas, es
decir, las que le corresponde a cada propietario, una vez deducido el 10%
perteneciente al Ayuntamiento.
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4. En la 5% columrfai segun lo acordado las U.A. que se desean vender,

expresadas con signo negativo. Se refleja también que el Ayuntamientfo
vende 1.575,22 UA. para hacer frente a los gastos de urbanizacion.

5. En la 6° columna, se expresan las U.A a comprar por los propietarios, para
mantener su actual parcela, o para que la edificacién que tienen en la
actualidad cumpla los pardmetros de ocupacion y edificabilidad

Como se puede observar las unidades de aprovechamiento vendidas,
coinciden con las unidades de aprovechamiento que se compran.

6. La columna 79, refleja las unidades de aprovechamiento resultante que tiene
cada propietario.

El valor cero de unidades de aprovechamiento, indica los propietarios que
saldrdn de la Junta, una vez compensados. El valor cero en fodas las
columnas, representa al propietario que ha quedado excluido en la
redefinicién del dmbito del poligono.

Las cantidades a percibir se indican en el cuadro n° 8.

7. La columna 89, refleja el nuevo porcentaje de participacién real en los costes
y demds gastos de urbanizacién de acuerdo con las parcelas o unidades
reales adjudicadas a los propietarios después de haber realizado las compra-
ventas. Este porcentaje es coincidente con el reflejado en el cuadro n® 7.

9.  CUADRO DE PARCELAS RESULTANTES, UBICACION Y COEFICIENTE DE
PARTICIPACION.

El criterio aplicado para ubicar las parcelas resultantes ha sido el de asignar la
nueva parcela dentro de los limites de la propiedad aportada o en sus
inmediaciones, salvaguardando al mdaximo las construcciones.

En el plano n° 6 se aprecia la superposicion de parcelas aportadas y resultantes y en
el plano n°® 9 se aprecian las edificaciones existentes y a demoler.

En las columnas del cuadro n° 7 se expresan los diferentes conceptos que a
continuacion detallamos:

1. Enla 19 columna, figuran los propietarios de las parcelas resultantes y el n°
de parcela asignada que se encuentra indicada en el plano n® 7.

2. La 29 expresa las superficies de cada parcela y su localizacion en cada una
de las zonas.



DECRET

AJUN
A TAMEN'[ DE MANACCR 9
; 27 N0V, 2014
X
EL SECRE ERAL
Nic .1flster , ;
En Ja 3 justifican las unidades de aprovechamiento resultantes que

cqrres den a cada una de las parcelas y el total asignado a cada
propie}ério, segun las superficies de la parcela en cada una de las zonas.

4. En la 4° se indica el coeficiente de participaciéon real adjudicado a cada
uno de los propietarios para aplicar a los costes y demds gastos de
urbanizaciéon e indemnizacion.

En el plano n° 8 figuran las parcelas resultantes y las cesiones obligatorias (viales,
trafos y parcelas municipales). Al Ajuntament ademds se le compensard
econdmicamente con la cantidad de 236.282,78 € indicada en el cuadro n° 8, para
completar el 10% de aprovechamiento medio.

10. VALORACION DE TERRENOS APORTADOS Y UNIDAD DE APROVECHAMIENTO.

Del estudio de mercado y de la tasacion redlizada, aplicando los coeficientes de
localizacién, se desprende que el valor total de los terrenos aportados asciende a
7.140.343,50 €.

Este valor repartido entre el total de las unidades de aprovechamiento
determinadas en el cuadro n°® 4-A (47.602,29 UA) resulta que el valor de una unidad
de aprovechamiento es de 150 €.

11. ADQUISICION DE UNIDADES DE APROVECHAMIENTO POR PARTE DE LOS
PROPIETARIOS.

Segun se ha convenido con los todos los propietarios, el precio de la adquisicion de
una unidad de aprovechamiento es de 150 €.

En el cuadro n° 8 figuran las cantidades a pagar por los propietarios que adquieren
unidades de aprovechamiento y las cantidades a cobrar por los propietarios que las
venden. Algunos de ellos al vender la fotalidad de sus unidades de
aprovechamiento salen de la Junta de Compensacion, son los que figuran en el
cuadro n° 6 con un coeficiente de participacion real de 0 %.

El total de unidades de aprovechamiento a adquirir y repartir por la Junta de
Compensacién es de 7.248,27 U.A. que equivalen a la canfidad de 1.087.241,20 €.
De esta cantidad, al Ajuntament de Manacor le corresponde recibir 1.575,22
U.AX150 €/ U.A. = 236.282,78 € que serdn a cuenta y en forma de depdsito, de los
gastos que le correspondan para la urbanizacion del poligono. La canfidad
estimada para acometer la urbanizacion, es de 74,18€/U.A. (3.185,01 U.A. x 74,18
€/U.A. = 236.282,78 €)



