L

il BOIB
.-'Y"

'i
I
A
i
‘?:;

V; 25 d'octubre de 2022
Butlleti Oficial de les llles Balears Fascicle 216 - Sec. I. - Pag. 43150
Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SANT JOSEP DE SA TALAIA
8899 Aprovacio definitiva de la modificacio del pla parcial del sector 4.21 (Montecarlos) de les normes

subsidiaries de planejament municipal, d’aquest terme municipal
El Ple de I'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia, en sessio celebrada el dia 7 de juny de 2019, adopta, entre d'altres, el segiient ACORD:
“.../...,&s a dir, per majoria de vots afirmatius, s ACORDA:

Ir.- APROVAR DEFINITIVAMENT la modificacié puntual del Pla Parcial del Sector 4.21 (Montecarlos) de les Normes Subsidiaries de
Sant Josep de sa Talaia, sol-licitat pel Sr. David Noblejas Miguélez, amb NIF num. 50443319H, en representacié de la Junta de
Compensacion del Sector 4.21, amb CIF G07890023, en data 13.06.2018 i registre d'entrada nim. 8763 acompanyat de documentacio técnica
redactada per 'arquitecta Sra. Maria Pilar Riera Vicens.

2n.- Complimentar la resta de tramits legals i remetere un exemplar diligenciat a I'Arxiu d'Urbanisme de les Illes Balears.
3r.- NOTIFICAR el present acord a la promotora amb els recursos pertinents.”

El que es publica per general coneixement.

(Signat electroniament: 11 d'octubre de 2022)

L'alcalde
Angel Luis Guerrero Dominguez

MODIFICACIO PUNTUAL ZONA

PLA PARCIAL MONTECARLOS SANT JOSEP DE SA TALAIA
JUNY 2018
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Planols d'informacio

—Planol de situacio
—Planol d'ordenacié actual

MEMORIA DESCRIPTIVA

El sol-licitant d'aquesta modificacid és la JUNTA DE COMPENSACION DE LA URBANIZACION MONTECARLOS, CIF G07890023,
amb domicili al carrer d'Antoni Jaume niim. 6-8, 2n, la, d'Eivissa, presidida pel Sr. AGUSTIN DEL PINO VELASCO, DNI num.
7.243.752-V.

La JUNTA DE COMPENSACION DE LA URBANIZACION MONTECARLOS es l'entitat urbanistica promotora de I'execucié del Pla
parcial del sector 4.21 de les NS de Sant Josep de sa Talaia; les obres d'urbanitzacio es troben pendents de la recepcidé formal.

1.1.- ANTECEDENTS

El Pla parcial Montecarlos desenvolupava el sector 4.21 de les NS aprovat definitivament el 18 de juny de 1993 amb prescripcions pel
Consell Insular d'Urbanisme (BOCAIB nim. 52, de 28/04/94).

1.2 INICIATIVA DE LA FORMULACIO

La iniciativa de la formulacié de la present modificacié puntual del PGOU és de la JUNTA DE COMPENSACION DE LA
URBANIZACION MONTECARLOS.

1.3.- AMBIT DE LA MODIFICACIO

L'ambit d'aquesta modificacio és 1'ambit del Pla parcial.

1.4.- ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

L'estructura de la propietat es troba descrita a la documentacio6 grafica.
1.5.- PLANEJAMENT I NORMATIVA QUE L'AFECTA
NORMATIVA ESTATAL

—Reial decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el reglament de valoracions de la Llei del sol.
—LIei 8/2013 de rehabilitacié, renovacié i regeneracié urbanes, de 26 de juny.
—Reial decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, text refos de la Llei del sol i rehabilitacié urbana.

NORMATIVA COMUNITAT AUTONOMA

—LIlei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes Balears (BOIB num. 160, de 29/12/2017).
—LIlei 12/2016, de 17 d'agost, d'avaluaci6 ambiental de les Illes Balears.

NORMATIVA INSULAR EIVISSA
—Pla territorial insular d'Eivissa i Formentera.
NORMATIVA MUNICIPAL

—Normes subsidiaries vigents de planejament del municipi de Sant Josep de sa Talaia. Es varen aprovar amb prescripcions per
acord de la Secci6 Insular d'Eivissa i Formentera de la Comissié Provincial d'Urbanisme de les Illes Balears en data 22 d'abril de
1986 (BOCAIB de 30/05/86).
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—Adaptacié al Pla territorial insular d'Eivissa i Formentera i diverses modificacions de les Normes subsidiaries, 1'aprovacio
Aveng 17 de juliol de 2006 (BOIB num. 105, de 27/07/06) i I'aprovacié inicial el 6 de febrer de 2008 (BOIB num. 23, de 16/02/08) i
12 de marg¢ de 2008 (BOIB num. 46, de 05/04/08), amb nova informacié publica el 3 de desembre de 2009 (BOIB num. 179, de
10/12/09) 1 26 de juny de 2014 (BOIB nim. 91, del 05/07/14 i del 06/0914 BOIB 121).

—Pla parcial Montecarlos sector 4.21 de les NS aprovat definitivament el 18 de juny de 1993 amb prescripcions pel Consell
Insular d'Urbanisme (BOCAIB num. 52 de 28/04/94).

—Projecte d'urbanitzacié aprovat el 18 de marg de 1999 (BOCAIB num. 46 de 13/04/1999).

—Projecte de compensaci6 aprovat el 7 de febrer de 2013 (BOIB num. 31 de 5/03/2013).

RESUM NORMATIVA PLA PARCIAL SECTOR 4.21 URBANITZACIO MONTECARLOS

El Pla parcial de Montecarlos desenvolupa el sector 4.21 de les NS, i qualifica amb l'ordenanga UA-3 totes les parcel-les de sol lucratiu, si bé
limita els usos publics i semipublics, categoria 5a i 7a, en situacio 2a a les parcel-les M-4 i M.5.1.

Imatge 1

Imatge 2
1.6.- DESCRIPCIO I OBJECTIUS DE LA MODIFICACIO PROPOSADA

L'objecte de la modificacio és que sigui un us permes 1'tis categoria 7a (de relacié) previst per a la qualificacié UA-3 a les NS a totes
les illes que tenguin aquesta qualificaci6 en el Pla parcial.

Les vigents NS-1986, text refos de 31/12/2003, en les seues ordenances preveuen que les Normes generals d'edificacié definides per elles en
el seu capitol III siguin aplicables tant a les edificacions a realitzar en sol urba com en sol urbanitzable i no urbanitzable.

Imatge 3

Les vigents NS-1986, text refos de 31/12/2003, defineixen les ordenances per als habitatges unifamiliars segons la mida de les parcel-les i
defineixen cada un dels parametres urbanistics de la zona UA-3, i defineixen les compatibilitats d'usos per a aquesta zona en el punt 4.1.4 que
diu que:

Imatge 4
L'esperit de les NS és que s'apliquin les ordenances tant en sol urba com en els futurs urbanitzables.

Ara bé, el PLA PARCIAL SECTOR 4.21 MONTECARLOS en la seua normativa aplica les ordenances urbanistiques de la zona UA 3 quant
als parametres d'edificabilitat, parcel-la minima, separaci6 a fites... No obstant aixd, en el que es refereix a les condicions d'iis crea una
distincio respecte a una série de parcel-les en el que als usos es refereix en relacié amb els usos previstos per les NS vigents i en prohibeix
1'as public o semipublic (excepte a les illes M.4 i M.5.1, en les quals es preveu 1'as pablic o semiptiblic, categories Sa i 7a).

Aquesta variaci6 de les condicions d'is no es troba justificada a la memoria del Pla parcial sector 4.21 i no s'ajusta a la normativa de
I'ordenanga de les NS a l'empara de les quals es va redactar el Pla parcial.

A més a mes, el Projecte de compensaci6 del Pla parcial en els seus calculs de les unitats d'aprofitament a repartir reparteix uniformement els
aprofitaments i no introdueix cap mena de coeficient d'homogeneitzacié per usos tal com es preveia en el Reglament de planejament en vigor
en el moment de la seua redaccid, totes les parcel-les tenen un coeficient d'homogeneitzacio per s d'1,00, s'ha considerat que la possible
ubicacié de I'us public o semipublic no influeix en el valor de repercussié i per tant en els calculs de les unitats d'aprofitament.

La modificacié proposada planteja atorgar 1'is categoria 7a a totes les illes UA-3 del Pla parcial tenint en compte que tenen la mateixa
qualificacio urbanistica, i que 1'us public o semipublic és un Us permes per les NS.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2022/138/1121285

MEMORIA JUSTIFICATIVA

N
)—L

- MARC LEGAL

La present modificacié del Pla parcial sector 4.21 s'ajusta a les disposicions contengudes en la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme
de les Illes Balears. També li son aplicables les determinacions del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text
refos de la Llei del sol i rehabilitaci6 urbana.

e )
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Normativa de la LUIB 12/2017, que 1'afecta directament:
Article 59. Modificacio dels instruments de planejament urbanistic

1. La modificacio de les determinacions dels instruments de planejament urbanistic es dura a terme d'acord amb les disposicions de la
present llei que en regeixin la formulacio. En el cas del Pla general, s'entendra per modificacio la introduccio de qualsevol tipus de canvis
en les determinacions que no en comporti la revisio en els termes que estableix l'article anterior.

2. Si la modificacio d'un instrument de planejament urbanistic comportas un increment de sostre edificable o un canvi d'us del sol, el valor
de repercussio del qual fos superior al derivat de I'is atribuit pel planejament anterior i es justificas en la formulacio d'una memoria de
viabilitat economica basada en un estudi de mercat en els termes establits a l'article 47.4 d'aquesta llei, procedira a dur a terme les cessions
de 50l per a dotacions i per al percentatge public de plusvalues que s'estableix en els articles 29 i 30 d'aquesta llei, aplicats a l'increment de
l'aprofitament atribuit.

3. Les propostes de modificacio d'un instrument de planejament urbanistic raonaran i justificaran l'oportunitat i la conveniéncia de la
iniciativa en relacio amb els interessos publics i privats concurrents. L'organ competent per a tramitar la modificacio valorara
adequadament la justificacio de la proposta i, en el cas de fer una valoracio negativa, la denegara motivadament.

4. Les propostes de modificacions dels plans urbanistics contendran les determinacions adequades a la finalitat, contengut i abast especifics,
d'entre les propies de l'instrument de planejament modificat i, en qualsevol cas:

a) Identificaran i descriuran, en la documentacio escrita i grdfica, les determinacions i les normes urbanistiques objecte de
modificacio.

b) Establiran, mitjiancant les normes urbanistiques i els plans d'ordenacio corresponents, les determinacions que s'introdueixin amb
la modificacio i que substitueixin les precedents.

¢) Incorporaran, en els casos sotmesos a avaluacio ambiental estratégica, els documents exigits en la legislacio d'avaluacio
ambiental.

d) Incorporaran un estudi d'avaluacio de la mobilitat generada, en els casos en que la finalitat especifica el requereixi.

e) Incorporaran la memoria de viabilitat economica i l'informe de sostenibilitat, en el cas de la formulacio preceptiva, en els termes
establits a la present llei i a la legislacio estatal.

5. Les propostes de modificacio de qualsevol instrument de planejament urbanistic que suposin, indirectament o directament, un increment
dels parametres d'edificabilitat o de densitat vigents, o bé una modificacio dels usos del sol, incorporaran a l'expedient que es tramiti la
identitat de totes les persones propietaries o titulars d'altres drets reals sobre les finques afectades durant els cinc anys anteriors a la
iniciacio, segons consti en el registre o l'instrument utilitzat a l'efecte de notificacions a les persones interessades, d'acord amb la legislacio
en la materia.

Normativa que afecta la tramitaci6 de la modificacio
Article 53. Formulacio del planejament

1. Els ajuntaments formularan els plans generals en els terminis establits a aquest efecte pels instruments d'ordenacio territorial. Si no
existis previsio a aquest efecte en els referits instruments d'ordenacio territorial, haurien de formular-se en el termini que fixi el respectiu
consell insular. En cas que els plans generals no es formulin dins aquests terminis, el consell insular es podra subrogar en les competéncies
del municipi per a procedir a la redaccio i tramitacio.

Quan l'ajuntament acordi la redaccio del pla general, haura de sol-licitar als organs de I'’Administracio General de I'Estat, del Govern de les
Illes Balears i del consell insular corresponent la informacio necessaria que requereixi. Aquesta informacio, en els casos dels organs del
Govern de les Illes Balears i dels consells insulars, es subministrara juntament amb la justificacio técnica i juridica, si escau, en un termini
maxim de dos mesos.

2. Els ajuntaments formularan els plans d'ordenacio detallada i els catalegs de proteccio, mentre que els plans parcials, els plans especials i

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2022/138/1121285

els estudis de detall podran formular-los tant els ajuntaments i les entitats urbanistiques especials com les persones particulars. Els ens
encarregats de l'execucio directa dels elements de l'estructura general i organica i dels sistemes generals que es preveuen en aquest precepte

=—=vpodran formular els plans especials a que es refereix l'article 45.2.d i g de la present llei.

3. Quan es tracti d'actuacions sobre el mitja urba en els termes establits per la legislacio estatal de sol, les administracions publiques i les
: Centitats publiques que hi estiguin adscrites, aixi com les comunitats i agrupacions de comunitats de propietaris, les cooperatives d'habitatge
%constituides a aquest efecte, les persones propietaries de terrenys, construccions, edificacions i finques urbanes, les persones titulars de drets
%reals o d'aprofitament, i les empreses, entitats o societats que intervenguin en nom de qualsevol dels subjectes anteriors, podran promoure

=

s
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ordenacions urbanistiques a través dels instruments de planejament que correspongui i que tenguin per objecte la reforma interior, la
regeneracio i la renovacio urbanes, d'acord amb el que es preveu en aquesta llei i la legislacio estatal de sol.

4. Els plans parcials, els plans especials i els estudis de detall que estableixi el planejament es formularan en els terminis previstos en el pla
general. En cas que el pla general no hagués previst terminis, aquests seran de vuit anys.

5. Les adaptacions dels instruments de planejament als instruments d'ordenacio territorial es formularan d'acord amb el que determini la
legislacio reguladora.

Article 54. Competéncies en l'aprovacio del planejament

1. Correspondra als ajuntaments l'aprovacio inicial i la tramitacio de tots els instruments de planejament urbanistics previstos en aquesta
llei. Correspondra al consell insular l'aprovacio definitiva dels plans generals i de la resta dels plans urbanistics, prévia aprovacio
provisional pel municipi, excepte en els casos segiients:

a) Els instruments de planejament urbanistic del terme municipal de Palma, l'aprovacio definitiva del qual correspondra al mateix
ajuntament en els termes fixats per la Llei 23/2006, de 20 de desembre, de capitalitat.

b) Els plans d'ordenacio detallada, els plans parcials i els plans especials, aixi com les modificacions, l'aprovacio definitiva de les
quals correspondra als ajuntaments en els municipis de més de 10.000 habitants.

¢) Els estudis de detall, l'aprovacio dels quals correspondra a l'ajuntament. En els casos d'aprovacio definitiva municipal de
l'instrument de planejament, no hi haura aprovacio provisional després d'haver-se dut a terme l'aprovacio inicial i d'haver-se sotmés
a informacio i participacio publica.

2. L'organ que aprovi definitivament els plans previstos en aquest article remetra un exemplar diligenciat a I'Arxiu d'Urbanisme de les Illes
Balears i a l'ajuntament o al consell insular, segons qui l'hagi aprovat.

Article 55. Tramitacio del planejament

1. El termini per a adoptar l'acord d'aprovacio inicial d'instruments de planejament d'iniciativa particular sera de tres mesos des de la
recepcio de la documentacio completa, inclosa la relativa a la tramitacié ambiental que fos preceptiva.

2. Una vegada que s'hagi aprovat inicialment l'instrument de planejament urbanistic, tota la documentacio, incloses les memories de
viabilitat i els informes de sostenibilitat economica preceptius, es sotmetra a informacio publica juntament, en el seu cas, amb la
documentacio corresponent a la tramitacio ambiental.

3. Aquest tramit d'informacio publica tendra un periode minim de quaranta-cinc dies per a aquells instruments que comportin avaluacio
ambiental estratégica ordinaria i de trenta dies per a aquells que no la comportin i s'anunciara, almenys, en el Butlleti Oficial de les Illes
Balears, en un dels diaris de major circulacio a l'illa corresponent i a la seu electronica de l'administracio que tramiti el procediment, i
constara la documentacio completa que integri l'instrument.

La publicacié de l'anunci d'informacio publica, tant en el diari com en el Butlleti Oficial de les Illes Balears, fara constar de manera clara el
localitzador uniforme de recursos de la seu electronica per a accedir a la documentacio.

Durant el termini d'informacio publica es sol-licitara un informe de les administracions o els ens estatals, autonomics o insulars les
competencies dels quals es puguin veure afectades. En tot cas, es sollicitara un informe preceptiu a l'organ que exerceixi les competéncies
en materia d'urbanisme del consell insular corresponent.

4. A la vista del resultat de la informacio publica, dels informes emesos i de la tramitacio ambiental, s'introduiran les modificacions que
procedeixin, i es sotmetran a una nova informacio publica si aquestes fossin substancials. Si no ho fossin, o una vegada resolt el nou tramit
d'informacio publica, es demanara l'emissio dels informes previs preceptius, en el seu cas, i, una vegada introduides les modificacions que
en resultassin, s'aprovaran provisionalment o definitivament, segons el que escaigui.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2022/138/1121285

5. El termini per a adoptar l'acord d'aprovacio provisional dels instruments de planejament de desenvolupament del pla general que siguin
d'iniciativa particular i que estiguin subjectes a aquest tramit sera de sis mesos des de l'aprovacié inicial. El comput del termini
—s'interrompra per a l'obtencio d'informes d'altres administracions i l'aportacio de documentacio complementaria pel promotor.

6. Quan l'ajuntament faci l'aprovacio definitiva dels plans generals, plans d'ordenacio detallada, plans parcials i plans especials d'iniciativa

-

municipal o particular, només es podra dur a terme amb l'informe previ del consell insular en relacié amb les consideracions oportunes per

il

motius d'interés supramunicipal, de legalitat, d'adequacio als instruments d'ordenacio territorial i, en el seu cas, als instruments urbanistics
ry\™¥ e rang superior. En els casos d'adaptacions dels plans generals als plans territorials insulars, i respecte a l'adequacio als instruments
d'ordenacio territorial, l'informe tendra caracter vinculant. Aquest informe s'enviara en el termini de tres mesos des de la recepcié de la

I
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documentacio completa, en el cas de primeres formulacions o revisions de plans generals o de plans d'ordenacio detallada, i d'un mes en la
resta de plans. Una vegada transcorregut aquest termini, s'entendra que l'informe s'ha emés de manera favorable i es podra continuar amb
la tramitacio.

7. Per a l'aprovacio definitiva del pla general pel consell insular, l'ajuntament, una vegada que s'hagi aprovat el pla provisionalment,
enviara l'expedient complet al consell insular perqué, en el seu cas, en faci l'aprovacio definitiva en el termini maxim de sis mesos.

En la tramitacio de les formulacions, de les revisions o de les alteracions dels plans generals que correspongui aprovar definitivament en els
consells insulars, s'entendra que es produeix silenci administratiu positiu si la resolucié definitiva no es notifica en el termini de sis mesos
des de la recepcio de l'expedient complet per l'organ del consell insular competent per a l'aprovacio definitiva.

8. La mateixa regla prevista en l'apartat anterior sera aplicable a la resta de plans urbanistics, l'aprovacié definitiva dels quals
correspongui als organs corresponents del consell insular, excepte els plans d'iniciativa particular, en qué s'entendra que es produeix silenci
administratiu positiu si la resolucio definitiva no es notifica en el termini de tres mesos des de la recepcio de l'expedient complet per l'organ
competent per a l'aprovacio definitiva.

9. En la tramitacié dels plans d'ordenacio detallada i la resta de plans urbanistics que correspongui aprovar definitivament als ajuntaments,
el silenci administratiu positiu previst en el paragraf anterior es produira si la resolucio definitiva no es notifica en el termini de tres mesos
des de la recepcio de l'informe previ del consell insular o des del transcurs del termini de qué disposen per a la seua emissio, o, en cas que
sigui posterior i preceptiva, des de la recepcio del pronunciament de l'organ ambiental.

El silenci sera negatiu quan l'informe del consell insular sigui desfavorable en materies de la seua competéncia, d'acord amb el que estableix
l'apartat 6 anterior.

10. En cap cas no es podra entendre que es produeix l'aprovacio definitiva per silenci administratiu positiu si el pla urbanistic corresponent
no disposa de la documentacio i les determinacions establides per la present llei i el seu desenvolupament reglamentari per a cada tipus
d'instrument. Aixi mateix, tampoc no es podra considerar que existeix l'acte aprovatori quan les determinacions de l'instrument fossin
contraries a aquesta llei, al desenvolupament reglamentari, als instruments d'ordenacio territorial o, en el seu cas, a un pla urbanistic de
jerarquia superior, o quan l'aprovacio del pla urbanistic estigui sotmesa a requisits especials d'acord amb la present llei o una altra
legislacio sectorial.

2.2.- JUSTIFICACIO DE LA SOLUCIO ADOPTADA
2.2.1.- JUSTIFICACIO DE L'OPORTUNITAT I CONVENIENCIA DE LA INICIATIVA

D'acord amb l'article 59.3 de la LUIB, les propostes de modificacié d'un instrument de planejament urbanistic s'han de raonar i justificar
l'oportunitat i la conveniéncia de la iniciativa en relacié amb els interessos public i privats concurrents.

En el cas que ens ocupa, la conveniéncia en relacié amb els interessos publics és:

—Millorar la qualitat urbana del conjunt i possibilitar la creacié de zones dotacionals publiques o semipubliques que permetran
conformar un sistema urba més i millor estructurat de I'ordenaci6 anterior, i fomentaran la creacié d'edificacions per a us de relacio
d'iniciativa privada.

—Donar resposta a la necessitat de creacié d'un equipament social privat per a la comunitat de propietaris que pugui estar situat en
un punt més proxim a tots.

—Facilitar la implantacié dels usos publics i semipublics a la zona amb la categoria 7a (de relacio), ja que la limitacio a les illes M-4
i M-5.1 dificulta la implantacié dels esmentats usos en estar restringits en dues illes.

—La implantaci6 dels usos publics i semipublics categoria 7a, com diu la definicid, esta pensada per a crear zones de relacio entre la
comunitat de la zona.

—Minoritza els desplagaments en automobil a altres zones per a poder accedir a instal-lacions amb els esmentats usos.

En el cas que ens ocupa, la conveniéncia en relaciéo amb els interessos privats és:

—Equiparar I'us categoria 7a que tenen les illes M-4 i M-5.1 a la resta de les illes del Pla parcial amb la mateixa qualificacio UA-3 i
a l'ordenanga general UA-3 de les vigents NS que preveuen aquest Us per a l'esmentada ordenancga i esmenar la discrepancia que
tenen les illes (excepte la M-4 i M-5.1) respecte a la resta de parcel-les de sol urba amb l'ordenanca UA-3 i apartant-se dels criteris
establits per les NS.

—Possibilitar la creacié d'un equipament social i de relacié social per a la comunitat de la urbanitzacié oferint més possibilitats
d'ubicacio i en illes de més facil accés i no en una vora de la urbanitzacio.
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2.2.2.- JUSTIFICACIO art. 59.2 de la LUIB
L'art. 59.2 de la LUIB estableix:

2. 8i la modificacio d'un instrument de planejament urbanistic comportas un increment de sostre edificable o un canvi d'us del sol, el valor
de repercussio del qual fos superior al derivat de I'is atribuit pel planejament anterior i es justificas en la formulacio d'una memoria de
viabilitat economica basada en un estudi de mercat en els termes establits a l'article 47.4 d'aquesta llei, correspondra dur a terme les
cessions de sol per a dotacions i per al percentatge public de plusvalues que s'estableix en els articles 29 i 30 d'aquesta llei, aplicats a
l'increment de l'aprofitament atribuit.

La modificaci6 proposada, si bé no comporta un increment de sostre edificable, si que comporta un canvi d'is del sol, per la qual cosa, en
aplicacio de l'article 59.2 de la LOUS 12/2017, s'acompanya justificacié que el valor de repercussi6 dels nous usos implantats (usos publics i
semipublics) no és superior al derivat de 1'us atribuit pel planejament anterior, la qual cosa es justifica sobre la base de:

1. EL CONTENGUT DEL PROJECTE DE COMPENSACIO APROVAT

El Projecte de compensaci6 aprovat no preveu en el repartiment de les unitats d'aprofitament lucratiu el fet que les illes M-4 i M-5.1 no tenen
1as public i1 semipublic exclos com la resta de les illes, per considerar que aquesta circumstancia no influeix en el seu valor.

El Projecte de compensacio del Pla parcial en els seus calculs reparteix uniformement els aprofitaments i no introdueix cap mena de
coeficient d'homogeneitzacio per usos tal com es preveia en el Reglament de planejament en vigor en el moment de la redaccid, totes les
parcel-les tenen un coeficient d'homogeneitzacié per us d'1,00. Si el valor de repercussi6 fos diferent per tenir s puiblic/semiptiblic permes
les illes M.4 M.5.1 hauria de tenir un coeficient de majoracio respecte a les altres, en el cas que ens ocupa aquesta circumstancia no concorre
per considerar que no influeix en el valor de repercussié i per tant en els calculs de les unitats d'aprofitament.

La no-definicio en el Projecte de compensacié d'un coeficient d'homogeneitzacio per la diferéncia d'usos previst en el Pla parcial significa
que aquesta diferéncia d'usos no portava implicita una diferéncia de valor del sol, ni diferéncia d'unitats d'aprofitament.

2. ESTUDI DE MERCAT DE PARCEL-LES AMB US D'HABITATGE UNIFAMILIAR I PARCEL-LES AMB US D'HABITATGE
UNIFAMILIAR I USOS PUBLICS I SEMIPUBLICS PERMESOS

A continuacid, s'acompanya un estudi de mercat de vendes efectuades el desembre de l'any 2015 de parcel-les situades a la urbanitzacid
Montecarlos amb els diferents usos permesos, del qual es dedueix que no existeix diferéncia de valors de repercussio de sol encara que 1'as
public i semipublic estigui permes.

Les transaccions son reals i hi ha constancia a les oficines municipals que s'han liquidat les corresponents plusvalues.
S'acompanyen fitxes de cada una de les vendes reals efectuades amb un resum de la situacio i usos permesos.

No s'aporten ofertes de venda per considerar més ajustada a la realitat 'analisi de transaccions reals efectuades, a més del fet que en ser la
urbanitzaci6 Montecarlos I'inica zona del municipi en la qual es dona la circumstancia de parcel-les amb la qualificacio6 UA3
UNIFAMILIAR amb 'as public i semipublic prohibit, la cerca d'ofertes esta molt limitada.

Imatge S

Imatge 6

Imatge 7

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2022/138/1121285

Imatge 8

i f .
ﬁCONCLUSIO

Analitzades les dades de les compravendes reals efectuades el desembre de l'any 2015 a la zona que ens ocupa, amb les parcel-les
degudament identificades es pot concloure que el valor de repercussio no varia, tenguin o no 1'as public o semiptblic permes, per la qual cosa

e
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no existeix increment d'aprofitament en no existir tampoc ni increment d'edificabilitat ni increment de nombre d'habitatges respecte al
planejament inicial.

Imatge 9

Aquesta modificacié no representa cap increment d'aprofitament ja que el Projecte de compensacié en el repartiment de les unitats
d'aprofitament considero que la limitacié d'usos de totes les illes respecte a les M-4 i1 M-5.1 no influia en el repartiment de les unitats
d'aprofitament.

3.- ZONIFICACIO I ORDENANCES
3.1.- ORDENANCES ACTUALS

Imatge 10

3.2 ORDENANCES PROPOSTES

L'ordenanga 1-Unifamiliar aillada (UA-3) roman invariable la denominacié de la qualificacio de residencial unifamiliar aillada del Pla parcial
sector 4.21 aixi com els apartats 1-2-3 de 1'esmentada ordenanca, inicament es modifica 'apartat 4 de condicions d's.

6.3 Ordenanca 1. Unifamiliar aillada (UA -3)

1. Definici6: habitatge unifamiliar aillat amb espais lliures privats.
2. Classificacio: UA-3

3. Condicions de volum i higiéniques

3.1 Alineacions i rasants: les definides en els plans

3.2 Parcel-la minima: s'estableix en 1.000 m?

3.3 Superficie maxima a construir: 0,30 m?/m? sobre superficie de parcel-la
3.4 Nombre maxim d'habitatges per superficie de solar

M.1.1 1 hab./1.000 m?
M.1.2 1 hab./1.000 m?
M.1.3 1 hab./1.000 m?
M.3.1 1 hab./1.000 m?
M.3.2 1 hab./1.000 m?
M4 1 hab./1.000 m?
M.5.1 1 hab./1.000 m?
M.5.2 1 hab./1.000 m?

3.5 Altura a cornisa: es fixa en 7 m
3.6 Altura de pis: lliure
3.7 Maxima superficie d'ocupacio de parcel-la: 20%

4. CONDICIONS D'US
1. Condicions d'us
1.1 Usos permesos:

4.1.1.- Habitatge en la categoria la. S'admetra I'edificacié apariada (dos a dos) quan existeixi compromis entre confrontants.
4.1.2.- Garatge categoria la en situacio la.

4.1.3.- Us public o semipublic categories 5a i 7a en situacio 2a en les illes M.4 i M.5.1 i en la resta de les illes unicament
categoria 7a en situacio 2a.

1.2 Usos prohibits: els restants.

2. Condicions estétiques: normes generals.
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3. Aparcaments: s'exigira la dotacié d'un aparcament cada 200 m? construits a situar dins la mateixa parcel-la.
4.- MEMORIA DE MOBILITAT
El marc legal que regula la mobilitat sostenible en el municipi de Sant Josep és:

—Llei 4/2014, de 20 de juny, del transport i mobilitat sostenible de les Illes Balears.

—Pla director sectorial de carreteres d'Eivissa aprovat definitivament el 29/abril/2016.

—Ordenanga municipal del servei de transport municipal de passatgers en automobil lleugers de lloguer amb conductor. Del 26 de
febrer de 2015.

Actualment 1'Ajuntament de Sant Josep no disposa de pla de mobilitat sostenible.

D'acord amb la normativa de régim local, i sent Sant Josep un municipi de menys de 50.000 habitants, no ha de prestar servei de transport
col-lectiu urba de viatgers, en conseqiiéncia, i d'acord amb l'article 191 de la Llei 4/2014.3, no esta obligat a tramitar un pla de mobilitat
urbana sostenible.

No esta prevista cap actuacio pel Pla director sectorial de carreteres d'Eivissa que afecti la zona objecte de la modificacio.
En conseqiiéncia, el present document no és la figura legal que hagi d'establir cap estudi especific de mobilitat sostenible.

Aixi i tot, la implantaci6 dels usos publics i semipublics a totes les illes de la zona potenciara una menor mobilitat dels habitants de la zona en
poder trobar-hi usos publics o semipublics que actualment han de buscar fora de 1'ambit.

5.- MEMORIA DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

Tant I'RDL 7/2015 com la Llei 2/2014, de 25 de marg, d'ordenacio i usos del sol determina a l'article 36 que la documentacié de les
modificacions la incorporacié d'un estudi de sostenibilitat economica de les actuacions previstes.

L'informe de sostenibilitat economica ha de contenir 1'estimacid del cost economic de les actuacions previstes, la determinacio del caracter
public o privat de les inversions necessaries per a l'execucid de les modificacions previstes, les previsions de finangament public i l'analisi de
la viabilitat economica de les actuacions derivades de l'execuciod del pla.

Ates l'objecte d'aquesta modificacio de Pla parcial no és necessaria l'elaboracié de l'informe de sostenibilitat economica, en no representar la
modificacio costos ni de caracter public ni privat, per no incloure cap mena d'obres d'urbanitzacid ni alterar I'aprofitament del PP aprovat.

6.- MEMORIA DE VIABILITAT ECONOMICA

L'informe de viabilitat economica no és necessari en no variar cap parametre edificatori ni economic en aquesta modificacidé proposada, tal
com s'ha justificat en anteriors apartats.

7.- AVALUACIO AMBIENTAL ESTRATEGICA
Es aplicable la Llei 12/2016, de 17 d'agost, d'avaluacié ambiental de les Illes Balears (BOIB num. 106 20/08/2016).

El ple del Tribunal Constitucional va acordar admetre a tramit el recurs d'inconstitucionalitat contra l'article 9.4, entre altres de la Llei
12/2016, i es produi la suspensid de la vigéncia i aplicacid dels preceptes impugnats des de la data d'interposicio del recurs, el dia
19/05/2017.

Ates que no és possible aplicar l'article 9.4 i tenint en compte l'escassa entitat d'aquesta modificacio de Pla parcial, es podria aplicar l'article
9.5 que diu que tampoc no estan subjectes a procediments d'avaluacié ambiental estratégica les modificacions d'escassa entitat que l'0rgan
ambiental declari, previ informe técnic, que no tenen efectes significatius en el medi ambient, com és el cas que ens ocupa en el qual no es
modifica cap parametre urbanistic de les ordenances ja previstes pel Pla parcial.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2022/138/1121285

8.- RESUM EXECUTIU DEL PLANEJAMENT

Es proposa dotar de les mateixes condicions d'is totes les illes del Pla parcial amb la mateixa qualificacié UA 3, ajustats a la modificacio
mﬂﬁmero 5 de les NS de Sant Josep de sa Talaia, i que seran els segiients:

%4. CONDICIONS D'US

4.1 Usos permesos:

B =5
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4.1.1.- Habitatge en la categoria 1a. S'admetra I'edificaci6 apariada (dos a dos) quan existeixi compromis entre confrontants.
4.1.2.- Garatge categoria la en situacio la.

4.13.- Us piiblic o semipiblic categories 5a i 7a en situacié 2a a les illes M.4 i M.5.1 i a la resta de les illes tnicament
categoria 7a en situacio 2a.

4.2 Usos prohibits: els restants
Palma, 5 de juny de 2018
DOCUMENTACIO GRAFICA

No s'aporten planols modificats perqué no s'altera amb aquesta modificacio cap planol del Pla parcial aprovat, inicament s'aporten
planols d'informacié amb caracter no normatiu.

Planols d'informacié
—Planol de propietats

—Planol de situacio
—Planol d'ordenacié actual
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Imatge 1

6.3.~ Ordenanza ] - Unifamiliar aislada (UA-3)

1. Definicien.

Vivienda wnifamiliar aislada con espacies libres privados.

2. Clasificacion.

UA-3
3. Condicion volumen & higiEnicas.
3.1.- Alineaciones y rasantes.
Las definidas en los planos correspondientes
3.2.- Parcela minima.
Se establece en 1.000 m2.

3.3.~- Superficie mixima & censtruir.

2. B

Sera 0,30 m“/m" sobre superficie de parcela
3.4.- Numero maximo de viviendas por superficie de salar.

Sera la siguidnte en cads uns de 185 MARZAENES:

ST s s 1 viv/1.000 we
T O 1 viv/1.000 m®
BAE. e e o et rdiben 1 viv/1.000 m2
A i el B T D
sl IR, s A T e 1 wiv/1.000 w2
(T RO SO 1 viv/1.000 m°
o MESR ueveomumssmsiennnronanns 1 viv/1.000 m®
S T A i 1 viv/1.000 m°

3.5.- Altura a cornisa ::_tii‘ IA:  Para hacer conatar qus con

ante P.F. por la C.I.0. o Iy
LA SECRETARIA DE LA E1U: £

3.6.- Altura de piso. Libre.

Se Tija en 7 m.

3.7.- Méx. sup arcels. 204

000040

focha
&2 ha aprobads definitivemente
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Imatge 2
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Imatge 3

CAPITULO III. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

CAPITULD I

3) NORMAS GENERALES DE EDIFICACION -
Estaz Nonmas serdn aplicables tants en las edificaciones a realizar en
suale whano, coms en suels wbanirable o oo whanirable del rdmins muonici.
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Imatge 4

4.1 - Usos permitidos.
4.1.1 - Vivienda.
En categonia 1*. Se admitira la edificaci6n apareada (dos a dos) coando
exista compronuso eatre colimdantes.

4.12.- Garaje.

Categoria 1* en sitpacion 17-. Se exige una plaza de garaje por vivienda, o
cada 100 m? /c. en otros usos
413- C‘ome:cm y oficinas

3!

-1 1.4.- Uso publico o semipublico.
Categorias 2" 3" 4* 5 7" B" y en situacién 2°
4.2 .- Usos prohibidos

Los resiantes
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RESUMEN diciembre 2015
z
e
2 E
E: £
% % s 1
o '3 (-1 E
= £ ®
£ E 3 = =
g 5 5 g - 2 -
] ﬁ - w ; EI.I ﬂ
a '8 - = a =
: 5 5 =] 3 @ i}
1 |8 265,12 €/m#| Unifamiliar 883,74 £/m? 16.836,02 m?[ 5.050,81 m?
2 |B-1i 265,16 €/m?|Unifamiliar/ pib-semi pub 883,86 £/m? 22.942,05 m’| 6.882,62 m?
3 |sa 265,28 £/m?| Unifamiliar/ pab-semi pib 884,28 €/m? 5.035,69 my 1.510,71m?
4 |B-10 265,19 €/m?| Unifamiliar B#3,96 €/m? 6.098,21 m? 1.829.46 m?
5 |B2 265,22 €/m?| Unifamiliarf pib-semi pub 884,07 €/m? 2B.18%,64 m?| 845683 m?
6 |B-1 265,23 €/m?| Unifamiliar 884,08 £/m* 32.300,52 m®| 9.690,16 m?
7 |B-10 265,82 €/m?| Unifamiliar 886,07 €/m? 2.314,86 m? 694,46 m?
B8 f A-B 264,45 €/m?| Unifamiliar 881,50 £/m? 1.157,40 m® 347,22 m?
URBANIZACION MONTECARLOS |
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