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0. MEMORIA DE CAMBIOS

La presente modificacion puntual desarrolla la Eliminacién de vial urbano nunca
desarrollado consistente en la prolongacion de la calle Industria al Oeste de Calle Clavet,
adicional a la obtencién de suelo para la corporacion municipal con destino dotacional

publico de caracter local.
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MEMORIA DESCRIPTIVA Y DE ANALISIS

1. INTRODUCCION | ANTECEDENTES

En Marzo de 2020, se declaré el estado de emergencia sanitaria provocada por la
COVID-19, adoptando a nivel legislativo diversas medidas dirigidas a paliar los efectos
de la crisis ocasionada por la COVID-19, para el impulso de la actividad econdmica y
simplificacion administrativa. A consecuencia de la pandemia, Islas Baleares se
encuentra ante una economia practicamente paralizada, un consumo interno muy débil
y unos mercados turisticos emisores que presentan incertidumbres; con una cifra de
parados a nivel comunidad que supera las 200.000 personas; o que genera un escenario
donde los recursos propios y el mantenimiento de los puestos de trabajo productivos
resultan primordiales a nivel comunidad autbnoma, asi como en nuestro caso a nivel

municipal.

A nivel municipal la estructura econdmica depende segun el modelo actual en mas del
75% de los puestos de trabajo vinculados al sector servicios, destacando la hosteleria
donde se concentran 1 de cada 3 puestos de trabajo del municipio (Fuente IBESTAT); si
bien la presente modificacion puntual se corresponde exclusivamente con afeccion a
zonas consolidadas productivas que se desarrollan, en la zona objeto de la presente
modificacién puntual, desde los afios '60; lo que a nivel econdmico municipal lo consolida
como una intervencion de importancia econémica municipal, no sélo durante los Ultimos
60 afios, sino con mayor relevancia en la época actual donde resulta primordial el
mantenimiento y consolidaciéon de la economia productiva municipal y supramunicipal,
asegurando los puestos de trabajo, la actividad laboral e independencia econémica
parcial del conjunto de las islas, ya que incluso en un momento de delicada economia a
nivel general y municipal, continban generando beneficios en forma de empleo y

estabilidad econdmica a una parte importante de las familias del municipio.

La modificacién planteada sélo afecta a suelo urbano consolidado, desarrollandose con
marco de inicio convenio urbanistico entre los titulares del suelo objeto de la presente

modificacién, y la administracion municipal el 29 de noviembre de 2023.
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A nivel medioambiental segin se desprende de la evaluacion ambiental estratégica
adjunta, la presente modificacién no afecta negativamente a nivel medioambiental, si
bien su tramitacion reduce la presion poblacional municipal, y reduccion de la generacién
de residuos por transporte y dependencia de la peninsula.

Detalle Ubicacion Proyecto. (Fuente: Mapa Base Ideib)
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Detalle ubicacion solares Convenio. (Fuente: Ortofoto 2018 Ideib).
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Las actuales Normas Subsidiarias contemplan la prolongacion del vial calle Industria al
Oeste de Calle Clavet, actualmente sin desarrollar y de titularidad privada, contemplado
para ser una de las conexiones de la trama urbana con antiguo suelo urbanizable
Sector 1, que fue desclasificado desde la aprobacion de las DOT.

Segun el planeamiento, el ambito del antiguo sector 1, desclasificado por las DOT, se
corresponde actualmente con suelo ATC; con comunicaciones con la trama urbana por
los viales Pau, Xaloc i Miquel Ordinas; estando el resto de viales que contempla el
planeamiento, entre ellos, el indicado anteriormente pendientes de ejecucion.

Junto con lo anterior, sobre los terrenos afectados por el planeamiento municipal para
la indicada prolongacién, existen una serie de edificaciones que resultan preexistentes
incluso a las actuales normas subsidiarias aprobadas el 29 de Abril de 1986 (BOCAIB
n° 16, de 30/05/86); estando acreditado mediante fotografias aéreas que con
anterioridad al afio 1984, ya estaban ocupada la porcién de suelo del vial proyectado
por las normas. Asi como los usos de las parcelas que forman parte del presente
convenio coincidentes con los usos comprobados actuales.

Asimismo, por parte del Ayuntamiento de Santa Margarita, interesa la obtencién de
suelo dotacional a ubicar en calle Clavet esquina Font i Roig a los efectos de
equipamiento publico de caracter local, porcion de suelo que seria cedido
gratuitamente. Correspondiente con las fincas registrales 8409 y 8489 de Santa
Margarita.

Con estas premisas constituye el objeto y justificacién del convenio:

1.-La adaptacion del planeamiento a la desclasificacién del sector 1 y, consecuencia de
ella, la supresién por pérdida de finalidad de la prolongacion del vial denominado Calle
Industria al Oeste de calle Clavet.

2-. Obtencidn con caracter gratuito de terrenos de uso dotacional a favor de la
corporaciéon municipal con el fin de dotar de equipamiento de cardcter local el &mbito
norte del nucleo, actualmente requerida en el ambito centro-norte del nlcleo, entorno
carente de suelo dotacional publico, que adicionalmente serviria por su ubicacién al
resto del ambito urbano ya consolidado; y ante la situacién coyuntural provocada por la
crisis sanitaria por COVID19, resulta motivado y de urgencia, con lo que se suscribe el
presente convenio.
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l.2. DESCRIPCION DE LA MODIFICACIO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS QUE
SE PRETENDE INTRODUCIR

La presente propuesta se considera una modificacion puntual que no representa la
tramitacion de una revision de las actuales normas subsidiarias de Santa Margalida, si
bien se presenta la documentacion escrita y grafica que adapta y modifica las actuales
NNSS.

[.3. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

Actualmente se encuentran en vigor las Normas Subsidiarias de Planeamiento

Urbanistico Municipal de 29/04/1986, con diversas modificaciones puntuales.

SUELO NO URBANIZABLE |

P

SECTOR"

R oo unid

Detalle Plano 18.2. de las NNSS del afio 1986.
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En el planeamiento vigente se encuentran delimitados los limites del suelo urbano,
aprovechamientos y sistema general viario entre otros, si bien la redaccién inicial de las
normas subsidiarias intentaba dar respuesta no sélo a la situacién del suelo urbano
consolidado, sino a las previsiones de crecimiento urbano del afio 1986; parte de las

cuales, clasificadas como suelo urbanizable; especial mencién al sector 1, que quedd

desclasificado desde la aprobacion de las DOT.

Segun el planeamiento en vigor, el @&mbito del antiguo sector 1, desclasificado por las
DOT, se corresponde actualmente con suelo rustico; con comunicaciones con la trama
urbana por los viales Pau, Xaloc i Miquel Ordinas; estando el resto de viales que
contempla el planeamiento, que conectaban la estimacion de viales del futuro desarrollo

del sector 1 con la actual trama urbana, pendientes de ejecucion.

La situacién urbanistica actual, donde el Sector 1 ya no se corresponde con suelo
urbanizable para el desarrollo urbano del ntcleo hace que la totalidad de viales previstos
de conexion no sean necesarios para el fin que se definié en las normas urbanisticas
vigentes. Por lo que la prolongacion de la calle Industria desde calle Clavet hasta el

antiguo sector 1 resulta innecesaria.

Cabe mencionar que el Sector 1, planteado en las normas del afio 1986 conllevaba en
su proceso de urbanizacién la cesién gratuita de aprovechamiento, y suelo destinado a
equipamiento que habria dotado la zona norte del nacleo de Santa Margalida; zona que
araiz de la aprobacion de las DOT quedd carente de suelo dotacional publico, al menos
del suelo dotacional planteado como necesario en las normas subsidiarias vigentes, que

habria de dar servicio no sélo al sector 1, sino al resto del &mbito urbano ya consolidado.
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Se observa como el planeamiento aprobado en 1986, contradice la estructura edificatoria
y urbanistica consolidada en calle Clavet, ambito de la presente modificacion; ya que el
desarrollo edificatorio y las actividades implantadas se encuentran desde la década de

los ’60, fecha muy anterior a las vigentes Normas Subsidarias '86.

Extracto de fotografia area 1984. Zona de estudio. (Fuente Ideib).

A raiz del andlisis de la situacién urbanistica y adaptacién del planeamiento urbanistico
en vigor, queda patente la necesidad de obtencién de suelo dotacional publico en la zona
norte del nicleo; queda patente la innecesaridad del desarrollo de la totalidad de
conexiones a un sector que si bien previamente era urbanizable en la actualidad se
corresponde con suelo rustico; adicional queda patente que el planeamiento en vigor del
afio 1986, no se coordiné con la realidad fisica preexistente ubicada en calle Clavet, la
cual resulta segin exposicién en punto 1.1. en contra de los intereses econémicos

municipales, de los vecinos y la economia familiar del nucleo.
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ESQUEMA DE LAS NNSS VIGENTES

10
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I.4. AMBITO GENERAL DE ACTUACION URBANISTICA

La presente modificacion puntual tiene como ambito de aplicacién la prolongacién de la
calle Industria al Oeste de la calle Clavet, parcial de la porcién urbana de la referencia
catastral 9155913ED0995N, y los solares en esquina porcion de las catastrales
9155917EDO0995N y 9155916ED0995N (Ambos solares 436,25m2 segin medicion).

ESQUEMA DE LA MODIFICACION DE LAS NNSS QUE SE PROPONE

11
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

[I.1. OBJECTIVOS DE LA PROPUESTA. RESUMEN EJECUTIVO

La presente modificacion puntual pretende dar respuesta a una necesidad econémica y
social del nucleo de Santa Margalida, favoreciendo la consolidacién de la economia

productiva del nicleo, asi como obtencién de suelo dotacional al servicio local.

A) Eliminacién de la prevision de porcién de vial urbano nunca desarrollado consistente
en la prolongacion de la Calle Industria sobre los terrenos de la entidad Promociones
Pastor Perelld, S.L., que resulta innecesario atendida la desclasificacion de los terrenos

del sector 1 con los que permitia su conexion.
B) Obtencién de suelo para la corporacién municipal con destino dotacional publico.

Interesa una propuesta que suprima el vial que ha devenido innecesario y perjudicial, asi
como la obtencién de suelo dotacional publico de caracter local en un @mbito que al no
haberse desarrollado el Sector 1 de las normas y sus correspondientes cesiones, se

encuentra carente de dotacional.

C) Reduccién de techo poblacional potencial, y por tanto presion medioambiental sobre

el territorio; con reduccién de la edificabilidad en el &mbito de la presente modificacion.

I1.2. MARCO LEGAL

La presente Modificacién de las Normas Subsidiarias se ajusta a las disposiciones
contenidas en la Ley 2/2014 de 25 de Marzo de Ordenacion y Uso del Suelo, y su
reglamento general aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo Insular de
Mallorca en fecha 16-04-2015, asi como a las disposiciones de la Ley 12/2017, de 29 de
diciembre, de Urbanismo de las llles Balears, y su reglamento general aprobado
definitivamente por acuerdo del Consejo Insular de Mallorca en fecha 22-04-2023.

12
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11.3. JUSTIFICACION DE LA SOLUCIO ADOPTADA. DE LA CONVENIENCIA Y DE
LA OPORTUNIDAD

En base al articulo 59 de la Ley 12/2017 de 29 de Diciembre, y su reglamento general
aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo Insular de Mallorca en fecha 22-04-
2023, que exige la justificacion de la conveniencia y la oportunidad de la modificacion de
planeamiento en relacidon con los intereses publicos y privados concurrentes, ésta

propuesta apuesta por:

Actualizar la normativa municipal del afio 1986 a la realidad fisica preexistente a las
NN.SS., asegurando el mantenimiento y consolidacién de la economia productiva del
municipio, asegurando los puestos de trabajo, la actividad laboral e independencia
econdmica parcial del conjunto de las islas, ya que incluso en un momento de delicada
economia a nivel general y municipal enmarcada actualmente en situacion de crisis
sanitaria por COVID-19, continban generando beneficios en forma de empleo y
estabilidad econdémica a una parte importante de las familias del municipio. Dicho
precedente se vuelve mucho mas importante al enmarcarnos en la inflacién por las
consecuencias de la guerra en Ucrania y aumento del IPC interanual. La propuesta va
dirigida entre otros al mantenimiento y consolidacion de la economia productiva del
municipio, de especial interés por estar condicionada la economia municipal en
porcentaje superior al 75% al sector servicios (Fuente Ibestat), que se ha visto
gravemente afectada desde el inicio de la crisis sanitaria por COVID-19; asegurando los
puestos de trabajo, la actividad laboral e independencia econdémica parcial del conjunto

de las islas.

La propuesta da solucién con la creacion y cesion gratuita de parcelas dotaciones
publicas en el entorno centro-Norte del nucleo, entorno carente de suelo dotacional
publico, que adicionalmente serviria por su ubicacion al resto del ambito urbano ya
consolidado.

Se remarca que ésta iniciativa se considera de interés publico, adicional a cumplir
requisitos econdmicos y sociales generales tal y como se ha expuesto en los puntos

anteriores, también incluye interés particular, por supuesto, siendo éste ultimo el que

13
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facilita a la administracion municipal el constituir y preparar un convenio mas favorable a
los intereses generales, y con la regularizacion urbanistica de una porcion de suelo que
nunca ha sido vial, el ayuntamiento puede obtener suelo dotacional en la ubicacién que
lo precisa sin coste para las arcas municipales, lo que se traslada a una mejor gestién
de larecaudacién general e impuestos de los habitantes y usuarios del término municipal,

por tanto se amplia la exposicidn para remarcar que es el interés y mejora municipal lo

gue se consigue con el convenio suscrito y el presente documento que lo desarrolla.

En base al interés general, la presente propuesta se enmarca en situacion de caracter

urgente.

La principal argumentacion para la gestion urgente resulta en el marco de la Crisis
sanitaria provocada por COVID-19 y posterior situacién econémica provocada por la
guerra de Ucrania, resulta de especial y urgente interés para la economia municipal y

familiar, el mantenimiento y consolidacion de la economia productiva del municipio.

Se remarca que ésta iniciativa se considera de interés publico.

14
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l.4. PROPUESTA TECNICA.

1.4.1. OBJECTIVO DE LA PROPUESTA.

En base al interés general, la presente propuesta se enmarca en situacién de caracter

urgente.
La principal argumentacion para la gestion urgente resulta:

En el marco de la Crisis sanitaria provocada por COVID-19, resulta de especial y urgente
interés para la economia municipal y familiar, el mantenimiento y consolidacion de la

economia productiva del municipio.

De forma adicional la obtencién de suelo dotacional de cesion gratuita en base a
convenio urbanistico entre la propiedad de los terrenos objeto de la presente

modificacién puntual y el consistorio municipal.

Tal y como ha quedado expuesto en los apartados de descripcién y analisis de la
propuesta, la modificaciébn puntual se centra en zona urbana consolidada, por formar

parte de las competencias municipales.

15
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[1.4.2. ESTUDIO DE LA PROPUESTA

Se han efectuado estudios de suelo dotacional en el entorno, en el municipio, asi como
estudios urbanisticos y econémicos respecto de los usos consolidados desde los afios
'60, enmarcados en economia productiva; llegando a la conclusién de la necesidad de
regularizar la situacion fisica, econémica y de sostenibilidad en el tiempo de la economia
productiva del municipio, asi como la creacién de espacios dotaciones publicos en un
entorno consolidado carente de suelo dotacional pablico, siendo de interés municipal la
obtencion de dichos suelos mediante cesion gratuita.

Interesa una propuesta que suprima el vial que ha devenido innecesario y perjudicial, asi
como la obtencion de suelo dotacional publico de caracter local en un dmbito que al no
haberse desarrollado el Sector 1 de las normas y sus correspondientes cesiones, se
encuentra carente de dotacional.

ESQUEMA DE LA MODIFICACION DE LAS NNSS QUE SE PROPONE
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Esquemas de la situacion actual consolidada, desde los afos '60, y de la modificacién

planteada en las normas.
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o En el convenio se prevé la modificacion de las NNSS de Eliminacion de la
prolongacion de vial proyectado prolongacion de calle Industria desde calle

Clavet hasta Sector 1 de las NNSS (Sector actualmente desclasificado).

o Recalificacion y permuta a cambio de las actuales superficies proyectadas
de vial, en la confluencia de las calles Calvet y Pont, porcion de la parcela
catastral 9155916EDO0995N y 9155917EDO995N, situacion de esquina, con
una superficie registral de 436,25m?, para obtencion de suelo dotacional

sistema local.

17
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II. MODIFICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS

l.1. ESTUDIO NORMATIVA

Previamente a la realizaciéon de la presente modificacién puntual, se han efectuado
diversos analisis, a nivel urbanistico, a nivel econémico-social, y a nivel dotacional; a
efectos de poder acometer las actuaciones/modificaciones urbanisticas que se

consideran necesarias.

Una vez analizados los distintos estadios, resulta una intervenciéon/modificacion de

caracter puntual con repercusién municipal.

Las intervenciones se pueden dividir en dos bloques o tipos de intervencion:

- Eliminacioén de la prolongacion de vial proyectado de calle Industria desde calle
Clavet hasta Sector 1 de las NNSS, pasando los terrenos afectados por esta
prolongacién a tener la misma calificacion que el suelo con aprovechamiento
privativo contiguo en el que se integraria (Manzana conformada por calle Clavet,
Calle Pau, calle Xaloc y Suelo rural (Antiguo sector 11),

- Recalificacién y posterior cesién gratuita para la corporacién municipal como
consecuencia del cambio de las actuales superficies proyectadas de vial, en la
confluencia de las calles Clavet y Pont, porciéon de la parcela catastral
9155916EDO0995N y 915591 7EDO995N.
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SANTA MARGALIDA
l1I.2. REDACCION ACTUAL Y MODIFICADA DE LOS ARTICULOS DE LAS
NORMAS VIGENTES

No se modifican las normas ni articulado contenidos en las normas subsidiarias vigentes;

exclusivamente se modifican calificaciones de suelo.

I11.3. PARCELAS AFECTADAS

El articulo 59 de la Ley 12/2017, de 29 de Diciembre, de Urbanismo de las Islas
Baleares, en su punto 5, indica:

“Las propuestas de modificacion de cualquier instrumento de planeamiento urbanistico
gue supongan, indirectamente o directa, bien un incremento de los parametros de
edificabilidad o de densidad vigentes, bien una modificacion de los usos del suelo,
tendran que incorporar al expediente que se tramite la identidad de todas las personas
propietarias o titulares otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los
cinco afios anteriores a su iniciacién, segun conste en el registro o el instrumento
empleado a efectos de notificaciones a las personas interesadas, de acuerdo con la
legislacion en la materia.”

La Modificacién Puntual afecta a las siguientes parcelas:

La porcion urbana de la referencia catastral 9155913EDO0995N, y los solares en esquina
porcion de las catastrales 9155917ED0995N y 9155916EDO0995N. Poseen una

titularidad comprobada a nivel registral segun detalle:

Titular CIF Fecha Titularidad
Promociones Pastor Perello, S.L. B028xxxxx > 5 afios
S’ALQ, S.L. B028xxxxx 30/08/2022
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IV. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

La presente modificacion, donde no se modifica un sector de gestidn urbanistica, y el suelo
dotacional publico se cede gratuitamente al ayuntamiento segun requisitos de convenio
urbanistico suscrito entre el ayuntamiento y el titular de la totalidad de parcelas afectadas
por el presente documento, no resulta necesario justificar el cumplimiento del referido

informe o memoria de sostenibilidad econémica
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Segun el articulo 36 de la Ley 2/2014 de 25 de Marzo, de ordenacién y uso del suelo,
articulo 81 del reglamento general de la Ley 2/2014 de 25 de Junio de Ordenacion i Uso
del Suelo para la isla de Mallorca, asi como articulo 38 de la Ley 12/2017 de 29 de
Diciembre de Urbanismo de las llles Balears, la presente modificacién puntual ha de incluir

una memoria de Sostenibilidad Econdmica de las actuaciones propuestas.

Esta modificacion puntual no supone la modificacion de ningin sector de gestion
urbanistica que conlleve gastos de adquisiciones, gestiéon y/o mantenimientos para las
arcas municipales, por lo que no es necesario justificar el cumplimiento del referido informe

de sostenibilidad econdmica.

Tal y como se recoge en el reglamento de la Ley 2/2014 de 25 de Marzo, asi como en
Ley 12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo de les llles Balears, en caso de aumento
del aprovechamiento privativo, y/o gastos y costes de urbanizacion ...etc, los gastos
deberan ser costeados por los agentes propietarios del aprovechamiento lucrativo
privativo, asi como se debera ceder porcentaje del incremento de aprovechamiento
privativo de forma obligatoria. Si bien en el caso del presente convenio:

- No existen costes ni gastos de urbanizacién, ya que no hay ningin tipo de obra
de urbanizacién, y por tanto no hay obligacién de urbanizacion.

- No hay incremento de aprovechamiento lucrativo. Se aumenta el suelo residencial
intensiva tipo 2 en 300m2 de suelo, y se reduce en 436,25m2 el suelo actualmente
residencial intensiva baja tipo 2, recalificandola como equipamiento dotacional publico.
- Teniendo en cuenta que la calificacién presenta edificabilidad por superficie de
parcela, queda acreditado que no hay incremento alguno que conlleve la cesion

obligatoria de exceso de aprovechamiento respecto situacion previa de las NNSS.
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VI.  ANALISIS AMBIENTAL

Segun el articulo 36 de la Ley 2/2014 de 25 de marzo de ordenacion y uso del suelo, el
articulo 81 del reglamento General de la Ley 2/2014 de 25 de Marzo de ordenacion y uso
del suelo para la isla de Mallorca, y el articulo 38 de la Ley 12/2017 de 29 de diciembre de
Urbanismo de las llles Balears, la presente modificacion puntual ha de incluir la
documentacion medioambiental que exige la legislacion sectorial y como minimo informe

medioambiental.

Dicho documento ha de ir vinculado con la presente memoria como anexo justificativo de
la presente modificacién puntual, y ha de incluir la justificacion del DL1/2020 de 28 de
agosto por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Evaluacion Ambiental de las
lles Balears y es el érgano Ambiental en cada caso quien considere si ha de someter la

presente modificacion puntual a evaluaciéon de impacto ambiental.

El documento ha de incluir la justificacion como minimo de los siguientes puntos:

a) La definicién, caracteristicas y ubicacion del proyecto, indicando la clasificacion del
suelo y régimen juridico aplicable, asi como su posible inclusion en un espacio
natural protegido.

b) Las principales alternativas estudiadas.

c) La posible acumulacién con otros proyectos existentes o futuros

d) Una descripcion del medio afectado y un analisis de impactos potenciales en el
medio ambiente.

e) La posibilidad de introducir mejoras ambientales y medidas preventivas, correctivas
0 compensatorias.

f) La forma de realizar el seguimiento que garantice el cumplimiento de las
indicaciones y medidas protectoras y correctoras contenidas en el documento
ambiental.

El documento ambiental, que ha sido redactado por técnicos diferentes de quien firma el presente

documento, se aporta adjunto al apartado anexos.
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VIl.  RELACION DE PLANOS

Relacién de planos informativos, asi como planos modificados de las NNSS

PLANOS NORMATIVOS

3.1. NORMATIU MODIFICAT NUCLI SANTA MARGALIDA (PLANO 18.2. NNSS)  1/4000

23

https://csv.caib.es/concsvfront/view.xhtml?hash=e1569ce0e88534007fcabaab4c9476ecf46ee934998clblbeafefObae930cac8
CSV: e1569ce0e88534007fcabaab4c9476ecf46ee934998c1blbeafefObae930cac8 Pagina 24/27




Ajuntament de
SANTA MARGALIDA
VIII. ANEXOS

VIII.1. ANEXO ANALISIS AMBIENTAL
VIII.2. ANEXO ESTUDIO MOVILIDAD PROPUESTA EN MODIFICACION PUNTUAL
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