CONVENIO URBANISTICO ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE CALVIA Y LA
SOCIEDAD EXCLUSIVE HOMES PORTALS S.L. PARA LA CONVERSION EN LA
URBANIZACION DE TORRENT FONDO DE UN VIAL RODADO EN UN PASO
PARA PEATONES

PARTES

Don JUAN ANTONIO AMENGUAL GUASP, alcalde-presidente del AYUNTAMIENTO
DE CALVIA, con NIF n° P0701100J y domicilio en la calle Julia Bujosa Sans, Batle, n° 1,
de Calvia Vila, interviene en ejercicio de las facultades atribuidas por el articulo 21.1.b) y j)
de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

Don/Dofia , mayor de edad y con DNI n° , actuando en nombre y
representacion de la sociedad EXCLUSIVE HOMES PORTALS S.L., con NIF B67665513
y domicilio en la calle Bar6 Santa Maria del Sepulcre, n° 1, CP 07012, Palma, interviene
como propietaria tnica de la parcela n° 8 de la urbanizacion de Torrent Fondo, nucleo de
poblacién de Costa d’en Blanes (Calvia), adquirida mediante escritura publica de
compraventa otorgada ante notario e inscrita en el Registro de la Propiedad de Calvia n° 1,
tomos 4603, libro 1764, folio 108, finca registral n° 20597.

Se reconocen mutuamente la capacidad legal necesaria para la suscripcién de este convenio
urbanistico y a tal efecto,

EXPONEN:

1.- La mercantil EXCLUSIVE HOMES PORTALS S.L. (en adelante, la PROPIETARIA) es
propietaria de la parcela n° 8 de la urbanizacion de Torrent Fondo, antiguamente poligonos
IV-2 y IV-3 del sector B de Calvia, actualmente c/ Benito J. Feijoo n° 6 perteneciente al
nucleo de poblacion de Costa d’en Blanes (Calvia).

Corresponde a la parcela catastral RC n° 2722016 DD6726S. Segun la nota simple
informativa de titulo y cargas de fecha 1 de agosto de 2024, se trata de la finca registral n°
20597, inscrita en el Registro de la Propiedad de Calvia n° 1 con la siguiente descripcion:

“URBANA: Parcela de terreno de superficie TRES MIL TRESCIENTOS CINCO METROS
CUADRADOS, situada en el término municipal de Calvia, procedente del predio ‘Hostalet’
y concretamente de la porcion conocida como ‘Torrent Fondo’. Ubicada en la calle Benito
J. Feijoo, numero 6. Es la parcela sefialada con el nimero ocho y limita: al norte o frente,
con la carretera que conduce de Palma a Andratx y, en una pequefia parte, con el inicio de
calle; a la derecha, con un remanente, que es el solar nuevo vendido a Antonio Cortés; al
fondo o sur, con calle; y a la izquierda o este, con remanente que constituye el solar niimero
siete”.

Realizado un levantamiento topografico, el terreno tiene una superficie total de 3.318,97 m2.
Se trata de una parcela vacante, libre de edificaciones.



2.- El instrumento de ordenacion urbanistica general del término municipal de Calvia
vigente es la adaptacién del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU-2000) al Plan
Territorial Insular de Mallorca (PTIM), asi como diversas modificaciones, aprobado
definitivamente por la Comision Insular de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (CIOTU)
el 28 de agosto de 2009 (BOIB n.° 126 EXT), y todas las modificaciones puntuales
aprobadas posteriormente.

De acuerdo con este instrumento, la parcela tiene clasificacion de suelo urbano y cuenta con
todos los servicios urbanisticos basicos recogidos en el articulo 22 de la Ley 12/2017, de 29
de diciembre, de urbanismo de las Islas Baleares (LUIB).

Una parte esta incluida en una actuacion aislada de planeamiento: un vial rodado pendiente
de expropiacién y ejecucién por parte del AYUNTAMIENTO DE CALVIA (en adelante,
también el AYUNTAMIENTO), destinado a dominio publico municipal. El objetivo de esta
actuacion era la apertura de un nuevo vial que mejorara la movilidad, el trazado viario y la
circulacion rodada en la zona.

El resto de la parcela esta calificada con aprovechamiento lucrativo: zona RP-2 (Residencial
Plurifamiliar de grado 2).

3.- Dicha actuacion aislada de expropiacion y ejecucion del vial rodado nunca se ha llevado
a cabo. Supone, como toda expropiacién, un gasto considerable para las arcas municipales.
Ademas, el AYUNTAMIENTO, gracias a la redaccion de un estudio de movilidad para la
tramitacion del nuevo plan general y plan de ordenacion detallada del término, ha
comprobado que el vial no mejora la movilidad en la zona, sino que la empeora. El estudio
concluye que el vial rodado es totalmente prescindible desde el punto de vista del trafico
rodado ya que, no solo no mejora las condiciones de circulacién actuales sino que
aumentaria la complejidad y peligrosidad en este punto.

Con el fin de evitar un gasto publico innecesario, la propuesta se alinea con el espiritu de la
LUIB y su desarrollo reglamentario (Reglamento General de la LUIB para la isla de
Mallorca —RGLUIB/Ma—, en cuanto a movilidad sostenible y fomento de recorridos
peatonales (articulo 7 del RGLUIB/Ma), asi como el articulo 14 de la Ley 7/2021, de 20 de
mayo, de cambio climatico y transicion energética sobre la implementacion de planes de
movilidad sostenible en territorios insulares y la importancia de facilitar los
desplazamientos a pie.

Esto implica el cambio de caracteristicas del vial de acceso rodado previsto en el PGOU
vigente por un nuevo vial peatonal, ajustado al limite de la parcela RP-2 (n° RC: 2722016
DD6726S), actualmente vacante y propiedad de la PROPIETARIA, que sera la unica
parcela afectada, colaborando asi en una actividad urbanistica mas eficiente y eficaz, regida
por los principios de transparencia y publicidad.

Ambas partes firmantes del presente convenio desean realizar una modificacion puntual del
planeamiento que elimine el vial rodado y lo sustituya por un paso peatonal publico.



4.- El 26 de febrero de 2025, el Pleno de la corporaciéon municipal adopt6 el acuerdo de
aprobar inicialmente la modificacion puntual n° 2/2024 del PGOU de Calvia. Dicho acuerdo
se publicé en el BOIB n° 29 de 6 de marzo de 2025. La publicacién dio inicio al plazo de
informacion publica. De acuerdo con el apartado 3 del articulo 55 de la LUIB se requirio un
informe a cada una de las administraciones o entidades cuyas competencias pudieran verse
afectadas por la modificacién. Asimismo, se requiri6 a la Comisién Insular de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo (CIOTU) la emision del informe previo segtn el apartado 6 del
citado articulo 55.

La CIOTU emitié un informe desfavorable a la aprobacién definitiva de la MP 2/2024, lo
que motivo la introduccion de cambios sustanciales en la modificacion puntual.
Anteriormente se proponia una actuacion de transformacion urbanistica de dotacion, en la
que la PROPIETARIA cedia, costeaba y ejecutaba el paso peatonal a cambio de un
incremento de aprovechamiento urbanistico. La CIOTU, sin embargo, consideré que no se
trataba de una actuacion de dotacion.

Los cambios sustanciales consisten en la reconversion de la actuacion de dotacion en una
actuacion aislada, asi como en la asignacion de un determinado aprovechamiento
urbanistico a la porcién lucrativa no destinada a dominio publico.

Como esta actuaciéon no implica un incremento del aprovechamiento urbanistico, la
PROPIETARIA no esta obligada a ceder el terreno destinado al paso peatonal ni a costearlo
ni ejecutarlo. Por ello la nueva propuesta requiere la firma de un Convenio Urbanistico de
Planeamiento y Gestion entre el AYUNTAMIENTO y la PROPIETARIA. La obtencion de
los terrenos necesarios para la implantacion del paso se efectuara mediante la cesion en
virtud de convenio urbanistico, de acuerdo con el articulo 74.1.b) de la LUIB.

5.- El presente convenio urbanistico se suscribe conforme a lo establecido en el articulo 13 y
en el capitulo VI del Titulo III de la LUIB, asi como en las prescripciones aplicables de la
Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico.

Se trata de un convenio de planeamiento urbanistico cuya finalidad, de acuerdo con el
articulo 98.1 de la LUIB, es la modificacion del planeamiento vigente. En el presente caso,
no afectara la ordenacién estructural del municipio.

Asimismo, se trata de un convenio de gestion urbanistica, ya que tiene por objeto los
términos y condiciones de ejecucion del planeamiento. La tramitacion del convenio coincide
con el procedimiento de segunda aprobacion de la modificacién puntual n°® 2/2024 del
planeamiento general, con el cual mantiene una relacion directa. De acuerdo con el apartado
4 del articulo 4 del RGLUIB/Ma, el texto integro del convenio se incluira en la
documentacion sometida a informacion publica propia de este procedimiento y sustituira, en
este caso, el tramite de informacién previsto en el articulo 98.3 de la LUIB por el previsto
en el procedimiento de aprobacién de la figura de planeamiento.

La aprobacion de este documento correspondera al Pleno municipal.



Una vez aprobado el texto integro del convenio junto con el acuerdo de aprobacion, se
publicara en los mismos términos y requisitos exigidos para la publicacion de los
instrumentos de planeamiento, de acuerdo con la legislacion de régimen local o con la
propia LUIB. Quedara sometido al régimen de accion publica regulado en el articulo 14 de
la LUIB.

El convenio se incluira en el registro municipal de convenios administrativos urbanisticos.

Con estas premisas, y considerando el interés de las partes signatarias en incorporar las
condiciones de este convenio mediante una modificaciéon puntual del Plan General, en los
términos que se expresan, las partes suscriben este convenio de planeamiento y gestion al
amparo de lo establecido en el capitulo VI del Titulo III de la Ley 12/2017, de 29 de
diciembre, de Urbanismo de las Islas Baleares (LUIB), y su Reglamento General de
desarrollo para la isla de Mallorca (RGLUIB/Ma), con sujecion a las siguientes:

CLAUSULAS

Primera.- OBJETO Y AMBITO DEL CONVENIO

1.- El presente Convenio tiene por objeto establecer como debe modificarse el planeamiento
vigente para reconvertir un vial rodado previsto actualmente en un paso peatonal.

2.- Asimismo, tiene por objeto establecer los términos y condiciones de cesion y ejecucion
del citado paso.

3.- El ambito esta constituido tinicamente por la parcela n.° 8 de la urbanizacion de Torrent
Fondo, finca registral n.° 20597 del Registro de la Propiedad de Calvia n.° 1, que
corresponde a la parcela catastral RC n° 2722016 DD6726S, situada en la calle Benito J.
Feijoo 6, del nticleo poblacional de Costa d’en Blanes.

Segunda.- OBJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO

La modificacion puntual del planeamiento general tiene como objeto la alteracién de la
actuacion urbanistica prevista en el PGOU de la urbanizacion de Torrent Fondo, para
convertir, mediante actuacion aislada, el vial rodado proyectado en una zona peatonal que
conectara con el principal punto de acceso al puerto.

Esta alteracion se materializa en la construcciéon de un vial peatonal ajustado al limite de la
parcela RP-2 (RC n° 2722016 DD6726S0001UR), actualmente vacante, que sera la tinica
afectada, propiedad de la PROPIETARIA.

El vial peatonal, a ejecutar por la PROPIETARIA, atravesara la mencionada parcela y
conectara con el principal punto de acceso al puerto, atravesando la urbanizacion Torrent
Fondo.



El ambito de la modificacion comprende la urbanizacion de Torrent Fondo, la parte sur de
Costa d’en Blanes y el puerto deportivo de Port Portals. Serd el ambito afectado por la
ejecucion del nuevo paso peatonal publico propuesto, de caracter local y no de alcance
municipal, que facilitara la comunicacion entre los aparcamientos situados en la rotonda-
aparcamiento de la calle Miguel de Cervantes y parte del aparcamiento situado junto al
colegio Agora con el puerto deportivo de Port de Portals.

Tercera.- COMPROMISO DE CESION Y COMPENSACION

Con el objetivo de convertir el vial rodado en un paso peatonal y su inclusion en una unidad
de actuacion para ejecutar, no una actuacion de dotacién sino una actuacion aislada, se
suscribe este Convenio por el que ambas partes se comprometen a determinadas
actuaciones.

La PROPIETARIA se compromete a asumir el gasto, urbanizar el paso peatonal y cederlo al
AYUNTAMIENTO.

El AYUNTAMIENTO a cambio, tramita la modificacion puntual y concede
aprovechamiento lucrativo a la antigua porcion calificada como V de la parcela 8. La parte
lucrativa resultara con un coeficiente de edificabilidad superior a 0,60 m2/m?2s de la
calificacion RP-2 de la zona.

Se debe mencionar que, al no haber incremento de aprovechamiento urbanistico, el
propietario no esta obligado a nada: ni a ceder terreno, ni a costear y ejecutar urbanizacion,
ni a ceder un porcentaje del aprovechamiento lucrativo. No obstante, el terreno no se
obtiene por expropiacion ni la ejecucion la costea ni realiza la administracion publica.

En virtud de este convenio, la PROPIETARIA de la parcela cede al Ayuntamiento de Calvia,
de manera gratuita, con pleno dominio y libre de cargas y gravamenes, asi como de
arrendamientos y ocupantes, el terreno destinado al vial peatonal, y se compromete, en su
condicion de PROPIETARIA tunica o de manera solidaria junto con las personas juridicas
que la constituyan, a ejecutar de manera puntual y eficaz las obras de este vial con las
siguientes caracteristicas:

Se crea una nueva unidad de actuacion, denominada UA/CB-05, que incluira tinicamente la
parcela n° 8 y se concreta en:

1°. Superficie lucrativa con uso de vivienda plurifamiliar: 2.966,01 m?3s.
2°. Superficie calificada como V: 352,96 m?s.

3°. La PROPIETARIA de la parcela n° 8 debera costear y ejecutar las obras de urbanizacion
del nuevo vial peatonal: movimiento de tierras, pavimentacion, iluminacioén, cerramiento,
sefializacion, etc. En el disefio del vial se debera garantizar un recorrido seguro para los
colectivos mas vulnerables, evitando recovecos y con buena iluminacion. El nuevo
cerramiento de las parcelas colindantes debera permitir una buena visibilidad del recorrido.



4°. La PROPIETARIA debera ceder al Ayuntamiento, previa o simultdneamente a la
concesion de la preceptiva licencia de obras, el nuevo suelo dotacional.

5°. Como compensacion por estas cargas urbanisticas, el coeficiente de edificabilidad de la
porcion lucrativa sera superior a 0,60 m?t/m2s de la zona (calificacion RP-2).

Cuarta.- ORDENACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS DESPUES DE LA
MODIFICACION

1. Ambas partes acuerdan el cumplimiento de la nueva ordenacion del terreno afectado por
este convenio, a realizar mediante la modificacién puntual del planeamiento en curso, dando
prioridad al espacio publico proyectado, que tendra las siguientes caracteristicas:

La superficie edificada maxima se establece en 1.815 m?. La separacion minima de la
edificacién respecto al nuevo vial peatonal sera de 3 m. Se garantizara una superficie
minima de ajardinamiento del 35% del solar calificado como RP-2. La ocupacién méaxima
se establece en el 37%. Seran de aplicacion supletoria, en todo lo no sefialado en la ficha de
desarrollo, las condiciones particulares de parcelacion, edificacion y uso establecidas para la
calificacion RP-2, segtin el citado articulo 10 de la LUIB.

Los elementos de urbanizacion cumpliran las condiciones generales establecidas en el
capitulo V del Anexo (“Documento técnico que desarrolla las condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y uso de los espacios publicos
urbanizados”) de la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio.

En el disefio del vial se debera garantizar un recorrido seguro para los colectivos mas
vulnerables, evitando recovecos y con buena iluminacion.

La unidad se incluye en la zona de influencia de Costas. Por ello, la disposicién y altura de
las edificaciones propuestas, de acuerdo con el articulo 30 de la Ley 22/1988, de Costas,
deberan realizarse de manera armonica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper
la armonia del paisaje costero ni desfigurar su perspectiva.

Quinta.- TERMINOS Y CONDICIONES DE LA GESTION Y EJECUCION DE LA
MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO

1. Toda la actuacion se realiza en suelo urbano con urbanizacion consolidada que dispone de
todos los servicios urbanisticos basicos enumerados en el articulo 22 de la LUIB.

2. La reordenacion urbanistica que soporta la cesién supone una nueva unidad de actuacion,
denominada UA/CB-05, que incluira inicamente la parcela n° 8.

Por su parte, la memoria de sostenibilidad econémica (ISE) concluye que la actuaciéon de
transformacion urbanistica es economicamente sostenible y que no tiene impacto



significativo en la estabilidad presupuestaria, el ahorro neto o el nivel de endeudamiento
municipal.

3. Con la aprobacion definitiva de la modificacion del planeamiento, en los estrictos
términos establecidos en este convenio, incluyendo su representacion grafica y ordenacion
(usos, edificabilidades y aprovechamiento en general), la PROPIETARIA queda obligada,
de manera previa o simultanea, a la solicitud de licencias de obra, a la obtencion de una
licencia de parcelacion urbanistica o a la emisién de un certificado de no necesidad y el
resto de documentos requeridos, para llevar a cabo, en primer lugar, la cesién del terreno y,
en segundo lugar, la ejecucion del vial peatonal.

4. La ejecucién material del vial peatonal en la parcela catastral 2722016DD6726S0001UR
correspondera a la PROPIETARIA. En cualquier caso, el Ayuntamiento validara la
propuesta presentada con la concesion de la preceptiva licencia.

Sexta.- LIMITES

El presente convenio se circunscribe a los limites establecidos en la LUIB y el
RGLUIB/Ma, teniendo efecto de vincular a las partes para la iniciativa descrita y la
tramitacion del procedimiento pertinente para la modificacion del planeamiento. Todo ello
sobre la base del acuerdo alcanzado sobre la oportunidad y conveniencia, y las
caracteristicas de la nueva ordenacion de los terrenos. No vinculara, en ningtn caso, a la
administracion en el ejercicio de sus potestades.

Desde la aprobacion inicial y hasta la aprobacién definitiva, por parte del Ayuntamiento, de
la modificacién, se estaran a los plazos contemplados en la LUIB respecto a los sucesivos
tramites a realizar.

Séptima.- SUBROGACION EN LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES

La entidad PROPIETARIA trasladara los compromisos y obligaciones a las nuevas personas
adquirentes de la finca, que quedaran obligadas a cumplir los deberes establecidos por la
legislacion aplicable o que puedan exigirse por los actos de ejecucién, y quedaran
igualmente subrogadas en los derechos y deberes de este convenio todos los terceros que
adquieran total o parcialmente la parcela que lo constituye, o que la afecte con derechos
reales. Por lo tanto, sus obligaciones y derechos, al incluirse en el planeamiento, vincularan
a terceros.

Octava.- REGIMEN DE MODIFICACION DEL CONVENIO

La modificacién de este convenio deberd seguir el mismo procedimiento y requisitos
establecidos para su aprobacion y requerira acuerdo unanime de los signatarios.



Novena.- PLAZO DE VIGENCIA Y RESOLUCION DEL CONVENIO

El presente Convenio tendrd la duracién que exija el perfecto cumplimiento de las
obligaciones reciprocamente pactadas por las partes, asumidas en los términos fijados en el
mismo. En defecto de ello, se estara a los plazos determinados en la normativa urbanistica
de la comunidad auténoma o, en su caso, de la entidad local y, faltando prevision para estos,
al plazo de cuatro afios establecido en el articulo 49.h) de la Ley del Sector Publico.

Seran causas de resolucion:

a) El transcurso del plazo de vigencia del convenio sin haberse acordado su prorroga.

b) El acuerdo unanime de todos los signatarios.

c) El incumplimiento de las obligaciones y compromisos asumidos por alguno de los
signatarios.

Décima.- NATURALEZA'Y JURISDICCION

De conformidad con lo establecido en el articulo 97.5 de la LUIB, el 32.8 del RGLUIB/Ma
y en el capitulo VI del Titulo Preliminar de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen
Juridico del Sector Publico de manera supletoria, como legislacion basica, el presente
convenio urbanistico de planeamiento y gestion tiene naturaleza juridico-administrativa y
las cuestiones relativas al cumplimiento, la interpretacion, los efectos y la extincion del
mismo seran competencia del orden jurisdiccional contencioso-administrativo.

Undécima.- COMPETENCIA, EFICACIAY PUBLICIDAD

Este convenio debera ser aprobado por el Pleno de la Corporacion Municipal, y sera eficaz
desde la firma del texto definitivo ratificado por el Pleno del Ayuntamiento de Calvia.

Todo ello en los términos estipulados en la LUIB y su Reglamento General para la isla de
Mallorca (RGLUIB/Ma), asi como en la legislacion de régimen local.

Por parte del Ayuntamiento de Calvia se dara a este Convenio la publicidad, registro y
archivo que prevé el articulo 99 de la LUIB.

Los actos administrativos de aprobacion de los convenios urbanisticos y su contenido
quedaran sujetos asimismo al régimen de accion publica que regula el articulo 14 de la
LUIB.

En prueba de conformidad, se firma este convenio por duplicado.

Calvia, en la fecha de la firma electrénica

Por el Ayuntamiento de Calvia Por la entidad PROPIETARIA



