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AVANTPROJECTE DE LLEI REGULADORA DE
L'ORDENACIO URBANISTICA EN LES ILLES BALEARS.

EXPOSICIO DE MOTIUS

Les caracteristiques naturals de les llles Balears situen en un primer pla el
valor que posseeix el territori i, en particular, el soOl, en tant que recurs natural
escds, com a suport dels ecosistemes i de les activitats humanes. L'esmentat
valor es troba incorporat en el propi ordre constitucional, en els articles 45 i
47, en referir-se tant al dret a gaudir d'un medi ambient adequat per al
desenvolupament personal com al dret a gaudir d'un habitatge digne. En
aquest sentit, és una responsabilitat ineludible per a les institucions
d'autogovern d'aquesta comunitat promoure l'exercici i gaudi d'aquests drets,
en el marc d'aquells valors superiors que proclama larticle 9 de I'Estatut
d'Autonomia: la llibertat, la justicia, la igualtat i el progrés socio-economic.
Aquesta responsabilitat es reafirma en el fet que la competéncia en matéria
d'ordenacié urbanistica i habitatge I'exerceix la nostra comunitat des del seu
origen i de forma exclusiva.

Sens dubte existeix a la nostra comunitat una especial sensibilitzacio respecte
del seu territori i de les activitats que en ell s'hi desenvolupen. Aixo és degut,
en primer lloc, a que es tracta d'un patrimoni natural i cultural propi i necessari
per mantenir la seva qualitat de vida, no només en el futur més immediat sin6
en el de les properes generacions. Per0, en segon lloc, per la important
imbricacié que juga aquest recurs en I'economia, principalment al turisme, del
gual és una materia primera indispensable. D'aqui I'important consens social
gue hi ha a les illes en el desenvolupament d'una politica sostenible i
respectuosa amb el medi ambient. Consens que s'evidencia en la rellevancia,
no nomeés de les grans decisions politiques, sind també de totes i cada una de
les decisions que n'impliquen una utilitzacié concreta d'una porcié de terreny.

D'altra banda, la consciéncia sobre la importancia del territori com a suport de
les activitats dels ciutadans de les illes, determina la configuracié d'una
politica social i econdmica compromesa amb el progrés i la solidaritat que, al
seu torn, és sensible a la fragilitat del mitjafisic on ha de desenvolupar-se.
Aquest model de desenvolupament sostenible es fonamenta, ido, en la
utilitzacié racional dels recursos naturals de forma que es permeti la seva
preservaci6 i el control del desenvolupament urbanistic, que ha de resultar
harmonitzable no només amb l'explotaci6 dels esmentats recursos, sind
també amb la produccio de recursos de carecter social que la propia societat
pot donar-se.

A més de I'Gs racional i sostenible dels recursos naturals, aquest model de
desenvolupament implica la conjuncié del progrés social i economic amb el
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principi de la solidaritat proclamat pel propi Estatut d’Autonomia en el seu
article 9. Aguesta conjuncié s'estructura en un doble vessant. Per una part, en
l'elaboracio de politiques socials i econdmiques que han de promoure una
millora de la qualitat de vida que abasti a tots els ciutadans. L'objectiu ha de
centrar-se, ido, en la remocié d'aquells obstacles que impedeixen l'accés a les
condicions vitals basiques per al desenvolupament personal de cada un. Sens
dubte que, entre aquestes condicions, es troba en un lloc prominent el dret a
gaudir d'un habitatge digne.

D'altra banda, la conjuncié entre progrés social-economic i solidaritat cap
situar-la des de la perspectiva de les desigualtats territorials i, sobretot, des
del punt de vista de les relacions interinsulars. Resulta, ido, una obligacié dels
poders publics promoure'n una politica que tendeixi a I'equilibri interterritorial,
no només interinsular sind també en les aees amb diferent nivell de
desenvolupament dins de cada una de les illes. Aixd sense perjudici del fet
diferencial insular i de la seva opci6 en el desenvolupament d'un model social,
economic i territorial propi, encara que perfectament harmonitzable amb el
comu de totes les illes.

Des d'aquesta perspectiva, ido, aquesta llei culmina una evolucié legislativa,
l'objectiu de la qual ha estat establir les directrius politiques i facilitar els
instruments precisos per aconseguir aquest model social i territorial que s’ha
exposat. En aquest sentit, neix amb la pretensié d'aconseguir una ordenacio
urbanistica que, per primera vegada, estigui completament adaptada a la
realitat social i economica de les illes. Aquesta pretensid es concreta en
objectius especifics que es desenvolupen al llarg de la llei.

En primer lloc, cap situar la creacio d'uns instruments d'ordenacio urbanistica
propis, que culminen el model territorial configurat pels instruments
d'ordenacié del territori. Aquests instruments so6n els que permetran
considerar les peculiaritats propies de les illes, especialment referent a
l'ordenacio especifica de les aees turistiques i a la conservaci6 i millora del
paisatge, el medi natural i urba Aixi mateix, la llei neix amb vocacio de ser un
instrument apropiat per facilitar el canvi de model territorial cap a la
sostenibilitat i la contencié dels creixements urbanistics desenvolupistes del
passat.

En segon lloc, es posen a les mans de les administracions publiques diferents
instruments per possibilitar el desenvolupament d'una politica d'habitatge,
establint mecanismes de control del preu del sol i fomentant la construccio
d'habitatges subjectes a regims de protecci6 oficial o de limits en el preu de
venda o lloguer, tant de promoci6 privada com publica.

[, per ultim, s'estableixen diferents instruments per garantir la conservacié del
nostre patrimoni cultural, facilitant a la vegada la intervencié en aquells nuclis
especialment degradats a fi de procedir a la seva millora i adequacié a les
finalitats a les quals es destinen.
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Aquesta llei suposa un pas molt important dins de I'evolucié de I'ordenament
de les llles Balears des de la seva constitucié en comunitat autbnoma.

Les primeres mesures legals, al llarg de la década dels anys vuitanta, i
deixant a part, donada la seva importancia i futur desenvolupament, la Llei
8/1987 d'ordenaciot territorial de les llles Balears, es varen centrar en les
guestions de major constrenyiment de la politica urbanistica, com la Llei
8/1988, d'1 de juliol, d'edificis i instal-lacions fora d'ordenacio o la Llei 10/1989,
de 2 de novembre, de substitucié de planejament urbanistic municipal. Les
adoptades en la seguient decada aborden ja decididament, les més nuclears
del respecte de l'ordenacio urbanistica. Entre aquestes, destaquen sobre la
resta la Llei 10/1990, de 23 d'octubre, de disciplina urbanistica, la Llei 1/1991,
de 30 de gener, d'espais naturals i régim urbanistic de les aees d'especial
proteccio i la Llei 6/1997, de 8 de juliol del sol rustic de les llles Balears.

Aix0 no obstant, encara essent abundant la producci6 legislativa en materia
urbanistica, la situacio de I'ordenacio juridica autonomica resultant dista, a dia
d'avui, de poder considerar-se satisfactoria. Les raons son diverses:

Per de sobte, la pluralitat de normes autonomiques d'objecte limitat o parcial,
unida a la inestabilitat de l'ordenament juridic general estatal, generada
sobretot a partir de la Senténcia del Tribunal Constitucional 61/1997, de 20 de
marg, n'han determinat una situacio caracteritzada per la suma de normes de
diferent origen, temps, objecte, carecter i abast. Aixo ha suposat l'aparicié de
sequeles inevitables, minvant la facilitat i seguretat tant del coneixement
mateix, com, consequentment, de I'execucio i aplicacido del Dret urbanistic,
desincentivant, a meés, lactualitzaci6 dels instruments urbanistics,
especialment el planejament municipal.

D'altra banda, i encara que I'expressada pluralitat normativa no presentés els
inconvenients esmentats, és clar que el procés urbanistic pateix, a les llles
Balears, a consequéncia de la falta de plasmacié en una llei d'una de
completa i coherent politica autondomica. En lloc d'aix0, els diferents poders
publics de la comunitat autonoma a les seves diferents instancies territorials
han hagut de formular-la en el seu propi anbit competencial, sense l'auxili
d'aquesta norma amb vocaci6 de globalitat.

A tot aix0 se suma la dificultat que representa I'asimetria entre l'evolucié de
l'ordenacié urbanistica i la de lI'ordenaci6 del territori, que estaaconseguint el
seu perfeccionament al punt d'estar, actualment, en procés la formulaci6 i
aprovacio dels Plans Territorials Insulars. Aquesta asimetria comporta el risc
d'erosionar l'eficacia del model territorial previst als instruments d'ordenacio
del territori, en tant que depén, de forma ineludible per aconseguir els seus
objectius, de I'ordenacié urbanistica.

La necessitat de sintonitzacié d'aquests dos sistemes d'ordenacié fisica
adquireix major intensitat si cap, si es consideren les necessitats de les
politigues sectorials, especialment la turistica, la medioambiental i la
d'infraestructures.
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En qualsevol cas i per ultim, la recent evolucié de I'ordenacié general estatal a
partir de 'esmentada Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, ha privat
de la seva consisténcia i viabilitat a la politica legislativa duta a terme a la
comunitat autbnoma, en ser aquesta una regulacidé centrada sobretot en
aspectes parcials que s'assentaven sobre el fons comu proporcionat per
l'ordenacio estatal. La indicada Sentencia, al declarar inconstitucional i nul,
fonamentalment per raé6 competencial, la major part del contingut dispositiu
del text refés de la Llei sobre régim del sol i ordenacié urbana de 1992
recupera com a «text urbanistic» general de referéncia el text refés de la
mateixa Llei de 1976.

Com a consequencia també de I'esmentada senténcia, la legislacié estatal
pertinent en la matéria —avui continguda en la Llei 6/1998, de 13 d'abril, de
regim del sol i valoracions- ha quedat recondui da a la funci6 de marc de
l'autonomica, propiament urbanistica. Se centra doncs, aquella, en la fixacio
de les condicions basiques de I'exercici del dret de propietat del sol, el regim
de valoracié d'aquest i determinats extrems de I'expropiacio, fins a l'adaptacio
a la matéria del sistema de responsabilitat patrimonial de I'Administracio
publica. La constitucionalitat de la indicada Llei, amb aquesta funcid, ha
guedat establerta ja, en els termes fixats en seu interpretativa per la
Sentencia 164/2001, d'11 de juliol del propi Tribunal Constitucional.

Es vol dir, ido, que en l'actualitat no només estan donades les condicions de
clarificacié del camp propi en el qual la comunitat autonoma de les llles
Balears pot exercir la seva plena competencia en materia d'urbanisme, sin6
gue aquest exercici -per a la definicié d'un sistema urbanistic propi complet-
constitueix una necessitat que el legislador estacridat a satisfer.

Aquesta Llei tradueix aixi I'exercici de la competéncia legislativa exclusiva que
sobre la totalitat de l'urbanisme té assumida la comunitat autonoma de les
llles Balears conforme a I'apartat 3 de l'article 10 del seu Estatut d'Autonomia.
La regulaci6 que conté pretén, aixi, erigir-se en la norma central i de
referencia per a I'activitat urbanistica, en coordinacio amb la de I'ordenacio del
territori regulada actualment per la Llei 14/2001, de 21 de desembre.
Regulacio plena, acabada i completa de la matéria conforme a les opcions
propies adaptades a les caracteristiques especifiques de les llles Balears,
pero inscrita en el marc que per a ella dibuixa la ja esmentada Llei estatal
6/1998, de regim del sol i valoracions.

L'entrada en vigor d'esta Llei suposa, ido, el desplagament de la legislacio
estatal urbanistica en vigor per a la seva aplicacidé exclusivament amb el
caracter de Dret supletori.

La vocacio de regulaci6 completa de l'urbanisme assegura, a més, la
connexié adequada amb les normes sectorials amb rellevancia urbanistica,
especialment la turistica i la medioambiental. D'altra banda, amb aix0
s'aconsegueix també una important simplificacié del panorama legislatiu com
a consequencia de la substitucié completa i consequent derogacié en bloc de
cinc Lleis del Parlament de les llles Balears enumerades en la disposicio
derogatoria Unica. Folga ponderar I'efecte beneficios, per clarificador, que, en
tots els ordres, representa sens dubte aquest efecte en I'ordenament propi.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 4
Direcci6é General d'Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacioé urbanistica de les llles Balears

La Llei delinea en el seu titol preliminar les linies definitories de la regulacié
completa de I'ordenaci6 urbanistica. La concepci6 d'aquesta regulacié apareix
marcada per dues notes clau: la primera fa referéncia al caracter que i
imprimeixen els valors i principis assentats en els articles 45, 46 i 47 de la
Constitucio i els de solidaritat i equilibri interterritorial sense perjudici del fet
diferencial insular al qual es refereix l'article 58.5 de I'Estatut d’Autonomia; i la
segona a la configuracidé com a activitat de desenvolupament de I'ordenacio
de territori, que en tot cas ha de respectar.

De conformitat amb la tradicié de l'ordenacidé urbanistica i sens dubte amb
l'ordre constitucional, I'ordenaci6 urbanistica es qualifica com a funcié publica,
el que vol dir responsabilitat indeclinable dels poders publics. Responsabilitat
que s'estén tant a la disposicio, organitzacid, direccid i control de la utilitzacio
del sol (inclosos el subsol i el vol, aixi com, en el necessari, el litoral) i a
'execucio dels processos de transformacié del sol amb la finalitat
d’aprofitament urbanistic.

La qualificacié de l'ordenacio urbanistica com a funcioé publica obliga a una
delimitaci6é clara de les esferes d'actuacié publica i privada acord amb les
caracteristigues especifiques de la mateéria i, els valors socials dels temps;
delimitacié d'esferes que, d'altra banda, tampoc constitueix una novetat en
l'ordenament urbanistic, arrencant tot just que de la Llei del sol i ordenacio
urbana de 1956. D'aqui la reserva en tot cas a les Administracions publiques
del nucli d'activitats relatives a l'exercici de la potestat de planejament i
d'aprovacio de qualssevol instruments d'execucid de I'ordenacio urbanistica,
aixi com de les que impliquin exercici d'autoritat.

A partir d'aquest nucli, s'atribueix als subjectes privats la possibilitat d'iniciativa
en el desenvolupament de les activitats d'ordenacié urbanistica i de
subscripcié amb les Administracions publiques de convenis urbanistics per a
la seva participacio en elles. A més, s'obre el camp de l'execuci6 del
planejament urbanistic a la intervencié dels subjectes privats. D'aquesta forma
es predetermina una delimitacio de les esferes d'actuacio publica i privada en
I'execucio del planejament.

La intervenci6 de la iniciativa privada en el procés urbanistic és independent
de la participacié ciutadana en l'ordenacié urbanistica, encara que guardi
relacié amb ella.

Aquesta participacio, donada la naturalesa de I'expressada ordenacio i la seva
transcendeéncia per a la convivencia social, es dissenya de la manera més
amplia i generosa possible, a fi de fer efectiu d'aquesta manera el dret
fonamental a participar, fins i tot directament, en els assumptes publics
proclamat en l'article 23 de la Constitucio i que té una especifica traduccié en
el procediment de presa de decisions administratives en l'article 105 de la
mateixa norma fonamental.
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\Y,

El titol primer del text legal estadedicat al régim urbanistic del sol, la regulacié
del qual, mantenint-se, sense dubte, dins del marc comud determinat per les
condicions b&iques garantitzadores de la igualtat en l'exercici del dret de
propietat establertes en la Llei estatal 6/1998, de régim del sl i valoracions,
atén especialment a les caracteristiques del territori de les llles Balears.

El titol regula de forma diferenciada, en tot cas, la classificacié del sol i els
seus respectius régims legals de la propietat, el régim urbanistic al qual queda
subjecte des de la Llei en tot cas el concret sol segons la seva classificacio
urbanistica i, finalment, el regim propi dels actes de disposicié sobre el sol
consistents en la seva parcel-lacié o reparcel-lacié, qualsevol que sigui la
classificacio.

La classificacié del sol s'ordena sobre la base de les tres classes —urba
urbanitzable i rastic- previstes en la legislacié estatal i també seguint aquesta,
les subdivideix en categories. Es tracta d'un aspecte molt important, tota
vegada que del seu joc depen la concrecid ultima del regim urbanistic de la
propietat a la qual queden vinculats els terrenys concrets. D'aquesta sort la
classe de sol urbaes desglossa en les categories de sol urbaconsolidat i sol
urbano consolidat i la classe de sol rustic en les de sol rastic comu i sol rustic
d'especial proteccio.

La classificacio es reserva al planejament urbanistic municipal general, pero
en concurréncia amb l'ordenacio del territori. Aquesta concurréncia implica
tant la possibilitat de I'establiment pels instruments d'ordenaci6 del territori de
determinacions vinculants i, per tant, condicionants de la classificacio
municipal, com la reserva per la legislacio d'ordenacio territorial als esmentats
instruments de la classificacio directa de sol amb plena eficecia urbanistica.

Els criteris de la classificacid del sol responen als predeterminats amb
caracter general. L'adscripcid a la classe de sol urba depéen de la realitat
(legitima) que sigui objecte d'ordenacio a través del planejament i, per tant, de
la urbanitzacio real dels terrenys, és a dir, la seva pertinengca a una trama
urbana per efecte, bé de I'execucid correcta del planejament urbanistic
immediatament anterior, bé del procés urbanistic historic.

La ulterior adscripci6, dins del sol urbg a les categories de sol consolidat i no
consolidat depén, a la vegada, del grau de consolidacié de la urbanitzacio
determinant de la classificacié. La categoria de sol urba consolidat queda
circumscrita a aquella part de la classe de sol que present un grau
d'urbanitzacié que es mogui dins dels extrems de consolidacié total per la
urbanitzacio (existéncia de solars) i consolidacio suficient com per possibilitar
l'edificaci6 mitjancant obres purament accessories d'urbanitzacio o
simplement completar les existents. D'aqui que tots els terrenys de sol urba
gue ho siguin Unicament en virtut de la consolidacioé per I'edificacio, els que
tinguin encara de la urbanitzacié en grau suficient per a la seva adscripcio a
I'anterior categoria i els que comptin amb una urbanitzacié considerada
obsoleta, hagin de quedar adscrits a la categoria de sol no consolidat.
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L'adscripci6é de terrenys a la classe de sol urbanitzable és, a diferéncia de la
de l'urbg una decisié de futur respecte d'un sol que presenta encara les
caracteristiques propies del sol no transformat per la mad'home. El criteri de
classificacié és plenament conforme amb la legislacio general en la mesura
gue juga necessaiament entre el resultat de I'aplicacié dels criteris
corresponents a la classe de sol urbai de sol rustic.

Es a dir, només pot pertanyer i alhora ha de pertanyer a aquesta classe, el
terreny que no ha estat adscrit a alguna de les altres dues. La formulacio
d'aquest criteri obeeix a les exigéncies propies de la utilitzacié racional del
recurs natural escés que és el sol a I'anbit de la comunitat autonoma. Doncs
només es pot desenvolupar aquell sol urbanitzable que sigui estrictament
necessari en cada moment i dacord amb el model global d'ordenacio
territorial establert.

En un altre ordre de coses, el régim estatutari de la propietat del sol determina
gue a cada classe de sol correspongui un régim de propietat diferenciat, que
es regula amb escrupolés compliment de les condicions bdaiques
garantitzadores de la igualtat a I'exercici regulades en la Llei 6/1998.

El nou del text rau en la sistem&ica amb la qual regula els régims de la
propietat del sol. Primer estableix, de manera diferenciada per als drets i els
deures, el contingut general de la propietat amb independencia de la
classificacié (contingut minim comu) per a després, i sobre aquella base, anar
determinant els continguts complementaris que deriven de la classificacio
concreta.

Per aixd mateix procedeix en ordre invers a la logica del procés urbanistic: sol
rustic (el qual estaal marge de I'esmentat procés com a tal), sol urbanitzable
(el que, en tot cas, ha de ser objecte del complet procés urbanistic) i sol urba
Especial atenci6 es presta al contingut de la propietat al sol ruastic,
tradicionalment descuidat en l'ordenament urbanistic malgrat la seva
transcendeéncia per a la preservacio d'un medi ambient adequat. El contingut
gue es defineix s'alinea amb I'evolucié que en la recent legislacié autonomica
comparada ha experimentat el tractament del sol rastic, que ha deixat de ser
I'ambit purament negatiu en el qual no es desenvolupa procés urbanistic, per
passar a ésser un anbit més del suport fisic de les activitats humanes, no
tipicament urbanes, subjecte per aixo, en el seu cas, a un procés urbanistic
peculiar.

Encara que en el sol rastic sigui possible I'edificacio, les restriccions en quant
a la unitat rustica apte per a l'edificacio, que expressa la superficie que
compleix les dimensions i caracteristiques legalment requerides, opera de
manera diferent als de parcel-la i solar en sol urbanitzable i urbg que deriven
de la logica del procés urbanistic, absent al sol rastic.

El régim urbanistic d'aquesta classe de sol descansa en la diferenciacié de les
categories de sol rastic comu i sol rustic d'especial proteccié. | s'articula, pel
que fa a la primera categoria, sobre la diferenciacié d'usos i actes admesos,
prohibits o exclosos i autoritzables de forma condicionada.
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La qualificacié urbanistica, que és una decisi6é d'atribucié d'aprofitament que
implica exercici puntual i material de la potestat de planejament, es reserva al
consell insular en correspondéncia amb la transcendéncia supramunicipal
dels actes i usos de major importéncia i impacte en aquesta classe de sol.

En la categoria de s0l rustic d'especial proteccié el régim urbanistic comporta
una especifica restriccié dels actes de parcel-lacié (sobre la base d'una unitat
rustica minima diferenciada), perd també dels restants actes i usos del sol
susceptibles de ser legitimats administrativament. Aquests queden redui ts al
gue sent compatibles amb el regim d'especial proteccié, siguin expressament
autoritzats per l'ordenacio del territori, urbanistica o0 medioambiental i, a més,
obtinguin la qualificacié urbanistica préviament a la preceptiva llicéncia.

En el cas de la propietat de sol urbanitzable, si aquesta no compta amb
ordenaci6 detallada, se li estén, a grans trets, el contingut urbanistic propi de
la propietat del sol rustic coma. Al contrari, quan compti amb l'ordenacié que
legitimi la seva transformacié mitjancant la urbanitzacio, aixi com si es tracta
de sol urba no consolidat, engloba els drets i els seus correlatius deures
relacionats justament amb I'execuci6 del planejament mitjancant la
urbanitzacié i en dltim terme l'edificaci6. Ja que és aqui on el procés
urbanistic es desplega per complet, és a dir, en les seves dues fases
d'urbanitzacio i edificacio.

Aixi, una vegada ordenat detalladament, el sol urbanitzable queda subjecte a
un regim que comporta i) la definicio de les condicions del desenvolupament
urbanistic; ii) I'afectacié legal dels terrenys al compliment dels deures legals
corresponents amb compliment del principi d'equidistribucié de beneficis i
caregues; iii) l'atribucio als propietaris, en els termes legals, de |'aprofitament
subjectiu corresponent; i iv) l'afeccid legal dels terrenys obtinguts per
I'Administracié en virtut de cessié obligatoria i gratui ta a les destinacions
previstes per la Llei i el planejament.

En congruéncia amb la raé de ser de la seva classificacié com a tal, al sol
urbaconsolidat el contingut del dret de propietat apareix referit exclusivament
a la fase final d'execucié del planejament, és a dir, a I'edificacio, retrotraient-
se a la d'urbanitzaci6 només en la mesura que faltin alguns elements
accessoris d'urbanitzacié, necessaris perqué la parcella adquireixi la
corresponent condicié de solar.

El text legal assumeix i utilitza les tecniques de la parcellacio i la
reparcel-lacié tal com aquestes s’han decantat historicament en l'ordenament
urbanistic. Aixo no vol dir que la seva regulacio no contingui precisions i, fins i
tot, innovacions de divers abast, a les més significatives de les quals ha de
fer-se alguna al-lusio.

S'ha de ressaltar, per la seva importancia, el concepte ampli de parcel-lacié
gue s'adopta. Parcel-laci6 és tot acte de disposici6 amb relacid a terrenys
adscrits a qualsevol de les classes de sol previstes en la Llei que, dut a terme
de forma simulténia o successiva, tingui per resultat un namero de finques
susceptibles d'inscripcié independent al registre de la propietat major a
I'existent anteriorment.
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Donada la transcendéncia d'aquest tipus d'actes a les llles Balears,
concretament per a la preservacié de les caracteristiques del mén rural,
queden conceptuats com a actes d'Us del sol. Aixd suposa que queden
subjectes al control administratiu previ de la llicencia municipal, determinant-
se a l'efecte la nul-litat dels que es duguin a terme en contravencio del régim
legal de la parcel-lacié.

Vv

Preocupacié central pel que fa al desenvolupament i integracio de l'ordenacié
urbanistica substantiva, a la qual es dedica el titol II, és el de la simplificacio i
flexibilitzaci6 del sistema i els seus instruments. Aquest objectiu
s'aconsegueix per dues vies: primer descarregant al planejament de
continguts impropis de la técnica de la planificacio en sentit estricte i després
concentrant en una, les figures de planejament general municipal, sense
perjudici de modular el seu contingut substantiu i documental en funcio de la
capacitat de gestio municipal, lligada a la seva grandaia.

Fruit d'aquest plantejament és la composicié de l'ordenacié urbanistica per
tres peces diferenciades al marc definit per la Llei i el seu reglamentacié de
desenvolupament:

12 . La integrada per les determinacions substantives d'ordenacio urbanistica
directament disposades per la Llei i, per tant, de directa aplicacié des d'ella.
Les esmentades determinacions poden ser complementades per les d'ordre
tecnic, de carater, en el seu cas, merament orientatiu, i rang purament
reglamentari dictades tant pel Govern de les llles Balears —les Normes
Urbanistiques Generals- com pels consells insulars —les Instruccions Insulars
d'Ordenacio Urbanistica -.

Aquestes determinacions d'ordenacié urbanistica de rang reglamentari i abast
divers no es confonen amb el desenvolupament reglamentari general de la
Llei, ja que no persegueixen tal desenvolupament, és a dir, no son
instruments executius de la norma. Son decisions técniques d'ordenacio
produi des en virtut de la remissio especifica que a ella fa la norma legal. De
fet, un dels objectius perseguits és la possibilitat de normalitzacio de
l'ordenaciod urbanistica a través de I'establiment, per les Instruccions Insulars
d'Ordenacio Urbanistica, de models tipus de regulacié, destinats a poder ser
voluntaiament assumits pels plans urbanistics.

22 . La formada per les Ordenances municipals de policia de la construccio,
gue es destaquen als efectes de fer-los incorporar tots els continguts
reguladors que siguin independents de l'organitzacié concreta dels usos del
sol i les activitats que comportin.

32 . La que s'identifica amb el sistema de planejament propiament dit.

La regulacié dels instruments de planejament s'obre amb la definicié de les
regles generals que han de governar I'exercici de la potestat de planejament,
de les que s'espera un efecte important i beneficiés per a la qualitat dels
processos de presa de decisio corresponents.
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L'ordenacié general de cada un dels termes municipals es reserva a una
Unica figura, la del pla general municipal, que ha de desenvolupar-se d'acord
amb els principis de minim contingut necessari, adequaci6 a les
caracteristiqgues del municipi i maima simplicitat. EI contingut del pla general
municipal s'articula per relaci6 a la distincid capital entre ordenacio estructural
i ordenaci6 detallada, aquesta ultima preceptiva només al sol urbaconsolidat.
Amb aix0 es pretén que la realitzacié d'operacions de reforma interior o de
renovacid o rehabilitaci6 urbanes, aixi com d'actuacions noves en sol
urbanitzable, siguin objecte del planejament de desenvolupament, excepte en
el cas de municipis petits, en els quals cal concentrar legalment la satisfaccio
de la necessitat i la demanda de nou primer habitatge o residéncia.

L'expressada articulaci6 del contingut del planejament general permet
flexibilitzar l'actualitzacio de I'ordenacio detallada mitjangant el planejament de
desenvolupament, es tracti de pla parcial d'ordenacié en sol urbanitzable o de
pla especial de reforma interior en sol urbano consolidat. Ja que I'esmentat
planejament de desenvolupament pot assumir, aixi, no només la funcié de
mer desenvolupament, sin6 també la de modificacié de I'ordenacié detallada
continguda en el pla general municipal. Doncs en tal cas no estarapropiament
modificant un instrument de rang superior, sind determinacions substantives
d'ordenaci6 materialment de desenvolupament encara que contingudes
formalment en aquell instrument de planejament general.

La distribucié de competéncies per a la formulacié, tramitacié i aprovacié del
planejament és sens dubte questio clau. Aixo és especialment cert a les llles
Balears per ra6 de l'organitzacio territorial interna que defineix el seu Estatut
d'Autonomia, pero la dificultat que comporta la referida distribucié apareix
notablement mitigada per virtut de la completa descentralitzaci6 de
l'urbanisme en el doble escald insular i municipal; doble escal6 les peces del
gual gaudeixen per igual de la mateixa autonomia local garantida des de la
Constitucio.

La distribuci6 competencial és nomeés, ido, entre el corresponent consell
insular i els municipis de l'illa. | a aquests s'atribueix, amb solucié netament
municipalista:

a) La formulacié i la sencera tramitacio6 amb caracter general de tots els
projectes de planejament.

b) L'aprovacié definitiva, previ informe del consell insular, de totes les figures
del planejament de desenvolupament.

De aquesta sort, als consells insulars correspon, apart de I'aprovacio inicial i
definitiva del planejament especial d'anbit supramunicipal, l'aprovacio
definitiva dels plans generals municipals de primera formulacié i de la
modificacio o revisid de l'ordenacio estructural per ells establerta, aixi com la
dels plans especials d'anbit municipal I'objecte del qual desbordi l'interés
municipal o que afectin a I'ordenacioé estructural del planejament general.

Del procediment daprovacid6 del planejament, que respon a les
caracteristiques tradicionals, mereix destacar-se:
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- La introduccié de la figura dels estudis previs, al servei de la coordinacio
interadministrativa en l'organitzacio territorial dels interessos publics.

- La curosa regulacié de la iniciacié del procediment, amb distincio entre la
produi da a sol-licitud d'una Administracié o persona interessada i d'ofici.

- La clarificacio de la insegura questid6 sobre la repeticid del tramit
d'informacié publica com a consequencia del contingut de l'acord
d'aprovacio provisional, quedant limitada I'esmentada procedéencia al
suposit de modificaci6 de determinacions que pertanyen a l'ordenacio
estructural.

- La diferenciaci6 dels conceptes de modificaci6 i de revisi6 del
planejament.

Finalment, la innovacié més digna d'esment pel que fa als efectes derivats de
laprovaciéo i publicacio del planejament és la creacié d'un registre
administratiu insular de planejament urbanistic, interconnectat amb la resta
d'insulars per formar aixi el registre autonomic. Amb aix0 no nomeés es fara
efectiu el principi de publicitat de I'esmentat planejament, sind que, a més, es
podraresoldre el problema que, des del punt de vista del ciutadaen general,
produeix la simple publicacié al Butlleti Oficial de les normes urbanistiques.

VI

Al servei de la intervencié publica al mercat de sol es posen, en el titol lll, els
seglients instruments: els patrimonis publics de sol, els drets de superficie i
els drets de tempteig i retracte.

El nou resideix aqui no als instruments sind la decisio de la seva feina i el
regim que s'estableix per al seu maneig i utilitzacio.

El patrimoni de s0l es posa a disposicio de les tres instancies de l'organitzacié
territorial de les llles Balears, perd en la municipal i la insular la seva
existéncia és preceptiva. Es tracta en tots els casos d'un patrimoni especific,
separat, finalista i permanentment retroalimentat des de la seva mateixa
gestio.

Com és logic els patrimonis municipal i insular constitueixen les peces
fonamentals del sistema. Ha de ressaltar-se, en aquest sentit, 'émfasi de que
es dota a dues de les seves finalitats: la facilitacié de I'execucié de I'ordenacio
del territori i la urbanistica en el que a la preservacio del sol rustic del procés
urbanitzador i edificatori es refereix, d'un costat, i la garantia de la disposicio
0, en el seu cas, oferta de sol per a la construccio d'habitatges de promocio
publica o de proteccié publica o amb limitacié del preu en venda o lloguer,
d'un altre.

En coheréncia amb el dret constitucional a un habitatge digne i adequat,
s'’habilita a les Administracions territorials de la comunitat autonoma per
constituir el dret de superficie en terrenys de la seva propietat o integrants
d'aquells patrimonis amb destinacio a la construccié d'habitatges subjectes a
algun régim de proteccié publica o limitacio del preu en venda o lloguer.
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S'atribueixen a aquestes mateixes Administracions, a més, els drets de
tempteig i retracte amb la finalitat de contribuir a la transparéncia i disciplina
del régim de promocié o proteccié publiques de I'habitatge i dels resultants
d'operacions de rehabilitacié recolzada amb fons publics, a més de contribuir
a la gestid dels corresponents patrimonis publics de sol i salvaguardar les
caracteristiques del sol rustic davant parcel-lacions indegudes o
improcedents.

Vi

L'execuci6 del planejament, regulada en el titol IV constitueix obviament peca
capital en I'economia del sistema legal. La seva regulacio pretén evitar sens
dubte tota solucié de continui tat que inevitablement derivaria d'una radical
innovacié en aquest terreny, perd0 sense renunciar, sens dubte, a la
incorporacié d'aquelles novetats ja assumides per altres legisladors
autonomics.

La determinaci6 precisa i clara dels pressuposts legals inexcusables perqué
pugui desenvolupar-se legitimament l'activitat d'execucié forma, junt amb la
determinacié del contingut d'aquesta i la delimitacié de les esferes privada i
publica d'actuacié dins de la funcié publica urbanistica, la base mateixa de la
regulacio legal.

L'activitat d'execucio és, per de sobte, una activitat programada. La seva
programacio pot ser tant per a la realitzaci6 més prompta de les previsions de
I'ordenacio, com per al seu escalonament en el temps, i estar establerta ja en
el planejament urbanistic a executar o ser-ho en ocasio de la seva execucio.

A aquest efecte, el planejament general, quan opti per una programacio que
difereixi en el temps el desenvolupament urbanistic, pot establir a I'efecte, al
marc sense dubte de l'ordenacio del territori i per a l'edificacio, fins i tot
sostres maims anuals de nova edificacié o ampliacio de I'existent per relacié
a la capacitat d'allotjament total del municipi.

En un altre ordre de coses, la configuracio legal de la total activitat urbanistica
com funcio publica no és, d'acord amb l'article 4 de la Llei estatal 6/1998, i la
Sentencia del Tribunal Constitucional 164/2001, incompatible amb la
delimitacio al seu si de sengles esferes, publica i privada, d'actuacié.

A I'Administracid publica li correspon en tot cas la direccid, la vigilancia, el
control i, sens dubte, la intervencid, aixi com l'adopcié de quantes decisions
comportin I'exercici d'autoritat o poder publics. Pero la realitzacié mateixa de
les actuacions pot quedar perfectament encomanada a subjectes privats, que
duen a terme, aixi, tasques materialment publiques. D'allala seguent doble
distincio legal:

a) Les actuacions edificatories, que per raons obvies només poden ser dutes
a terme pels qui siguin titulars de drets sobre les superficies susceptibles
de servir de suport als actes edificatoris.

b) Les actuacions urbanitzadores, que poden ser desenvolupades tant en
regim public com privat de gestid. D'aguesta sort, quan d'aquestes
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actuacions es tracta, només hi ha activitat administrativa d'execucio
propiament dita des que, en aplicacié de la delimitaci6 legal de les esferes
publica i privada, es determina en el cas concret el régim privat de gestio i
es fixa el corresponent sistema d'actuacio. A partir d'aqui, s'esta davant
d'una activitat privada que materialment compleix una funcié publica sota
la direccio, inspeccio, vigilancia i control de I'Administracié urbanistica
competent.

Tanquen la logica de la delimitacié d'esferes d'actuacio, les regles d'eleccio
dels sistemes d'actuaci6é, gaudint de preferéncia el sistema de concert, és a
dir, el regim privat d'execucio, rad per la que l'eleccié de qualsevol dels
sistemes publics d'actuacio i, en especial, el d'expropiacié depen de la seva
motivacio en raons d'interés public.

En el regim privat d'execucié hi ha un nomeés sistema d'actuacio, el de
concert, per0 adopta diversa configuraci6 segons qui hagi exercitat la
iniciativa. Aquesta iniciativa es reserva, en uns o altres termes, als propietaris
dels terrenys afectats per l'actuacié prevista com a minim fins al compliment
de tres mesos des de que, vencut el primer any des de I'aprovacio del pla, es
publiqui la decisié municipal d’iniciar I'execucio en el sector o unitat de que es
tracti. Només des del dia seguent al d'acabament d'aquest Ultim termini pot
ser exercida la iniciativa per qualsevol persona, sigui 0 no propietaia de sol.

Formalitzada la iniciativa per propietaris i estimada aquesta pel municipi, el
sistema adopta la forma de concert per compensacio, podent dur-se a terme
I'execucio bé pel propietari Unic sense més, bé mitjancant la constitucié d'una
Junta de Compensacié o d'una societat mercantil en el capital de la qual
participin els propietaris de la totalitat dels terrenys afectats.

La formulacié d'iniciativa que no requereixi l'acreditaci6 de la condicié de
propietari, déna lloc a I'obertura d'un periode d'informacio publica la finalitat de
la qual és multiple, pero que obre la possibilitat a la presentacio d'alternatives
conforme al principi de lliure concurrencia. Aquest suposit és el que dona lloc
a la matisada i prudent incorporaci6 al sistema legal d'execucio de la figura de
I'«urbanitzador» que, si bé considerada normalment com a nova, té
antecedents que es remunten a la Llei del sol i ordenaci6 urbana de 1956.

Quant a l'execucié dels sistemes generals, la seva logica mateixa obliga a
preveure férmules d'execucidé al marge dels procediments normals de
desenvolupament de l'activitat d'execucié. En aquest cas es planteja, no
només com es realitzen les obres, sin0 com s'obtenen els terrenys
corresponents, obtencid6 que ha de produir-se mitjancant expropiacio o
ocupacio directa.

Quan no hagi d'operar-se sobre la base de la delimitacié d'unitats d'execucio,
aquesta ha de dur-se a terme mitjancant obres publiques ordin&ies, de
conformitat amb la legislacié aplicable per ra6 de I'Administracié publica
actuant, normalment la municipal.

Dos son els problemes especifics que aquesta opcio planteja. D'un costat, el
de I'obtencié del sol destinat a dotacions publiques, per fer efectiu aqui també
el regim legal de la propietat del sol. A l'efecte, tres son els procediments
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previstos: la cessi6 gratui ta cas a cas o resultant de reparcel-lacio; la cessio
en virtut de conveni urbanistic de fixacio de l'abast dels deures dels
propietaris; i I'expropiacié, en ultim terme.

Daltra banda, el de la repercussi6 als propietaris del cost de les obres que els
beneficien especialment, per al que la Llei habilita expressament la possibilitat
d'obtenir-ho a través de quotes d'urbanitzacio.

Problema diferent i especific, perd de gran transcendéncia, és el de les aees
territorials en les que el planejament urbanistic prevegi la realitzacié
d'operacions complexes, que requereixin l'acci6 concurrent de diverses
Administracions. Per a la seva adequada solucié la Llei ofereix un marc
d'integracio de les politiques i tecniques urbanistiques i sectorials i, per tant, la
cooperacio i coordinacio de les diferents Administracions, aixi com la
col-laboracié entre aquestes i la iniciativa privada. A aguesta finalitat serveix la
figura de les &ees de gestid integrada.

D'altra banda, l'assegurament del compliment de la funcié social de la
propietat del sol quan de l'execuci6 immediata del planejament per a la
satisfaccid de la necessitat d'habitatge de primera residéncia es refereix,
sempre ha constitui t un punt feble de l'ordenament urbanistic. Com que,
historicament, les técniques posades a disposicié de l'expressada finalitat no
han obtingut els fruits esperats, s'ha procedit a la incorporacié de la nova
tecnica de la substitucio del propietari incomplidor, per un adjudicatari que es
comprometi a l'edificaci6 omesa. Aguesta incorporacio es fa amb tot rigor i
introduint les degudes garanties de la posicié del propietari: el joc de la
tecnica s'inicia mitjancant previsio pel planejament del deure d'edificar en
termini m&im per a la construccié d'habitatges subjectes a qualsevol régim
de proteccio oficial o que impliqui la limitacié del preu en venda o lloguer.

Amb tot, el procés urbanistic desencadenat per I'execucié de cada pla no
acaba amb la urbanitzacio prevista i I'edificacié dels solars i, en el seu cas, les
parcel-les, aixi com, si procedeix, les unitats rastiques.

La urbanitzacié, que sempre té destinacié publica, necessita ser conservada,
pel que ha de ser el resultat de la transicié des de I'obra publica realitzada per
Administracié diferent de la municipal o, en el seu cas, I'obra privada amb
destinacié publica a la situaci6 de domini public municipal gestionat per la
corporacid municipal. La seguretat sobre el régim de la conservacio de la
urbanitzacié s'aconsegueix mitjancant la imposicié de la recepcié formal de
les obres pel municipi i la regulacié precisa de tal recepcio. Fins aquell
moment el deure de conservacio pesa sobre qui hagi executat les obres, i a
partir del mateix passa a correspondre al municipi, directament o a través
d'entitat urbanistica de conservacio en els suposits d'assumpcié voluntaia
d'aquesta, o d'imposicié pel planejament en anbits o unitats d'execucid, en
funcioé del caracter ai llat de les actuacions urbanitzadores.

D'altra banda, I'edificacié o construccié, una vegada conclosa, passa a ser el
continent dels usos i activitats previstos. El seu manteniment en condicions
d'utilitzacio és questid que importa, ja que, a I'esmentada ordenacié i no
nomes a la legislacio sectorial de I'edificacio. A aquest efecte, es determina el
contingut i I'abast dels deures de conservacié i rehabilitacio, el contingut
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normal de la qual es quantifica per relacié al limit consistent en la meitat del
valor d'una construccié de similars caracteristiques. La superacié d'aquest
limit podra comportar, fora d'aixd, l'aportacié d'ajuts amb l'objectiu de
compensar el propietari per I'exceés.

Aix0 no obstant, la situacio de les edificacions, posada en relaci6 amb les
necessitats d'habitatge, aixi com, en el seu cas, les exigéncies de
revitalitzacié d'aees urbanes o d'Us predominantment turistic, poden reclamar
operacions de major envergadura, que excedeixin sens dubte I'Optica
d'immobles concrets. Per abordar aquest tipus d'operacions s'estableix una
regulacié per a les aees de reconversio territorial, la delimitacié de la qual
comporta en tot cas la recategoritzacié del sol urba com a no consolidat i
I'aprovacio de la qual t¢ com a efecte la declaracio d'urgéncia en l'ocupacio
dels béns corresponents, l'atorgament a I'Administracié actuant dels drets de
tempteig i retracte en els termes de la llei i la declaraci6 de situacié d'execucio
per substitucio.

L'experiencia ha demostrat, amb motiu de l'aplicacié de la institucié de la
rui na urbanistica, la dificultat de la determinacid, respecte d'un immoble en un
concret estat, si aquest resultat és imputable o no a lincompliment dels
deures de conservacio i rehabilitacié. Per aixo s'introdueix la figura nova, que
compta ja amb precedents en altres comunitats autbnomes, de la inspeccio
tecnica periodica de construccions i edificacions. Es tracta d'una inspeccio
quinquennal que, per facilitar en la major mesura possible la seva realitzacio,
es descarrega en els propis propietaris, als quals s'imposa l'obligacio
d'encomanar-la a una entitat de control de qualitat de I'edificacié o a un técnic
facultatiu competent.

La regulacié de la rui na urbanistica es beneficia de la técnica de la inspecci6
periodica de les edificacions i construccions, ja que només procedeix la seva
declaraci6 si queda acreditat que el cost de posada de limmoble en
condicions d'Us normal no és resultat de I'incompliment de les recomanacions
dels informes emesos amb motiu de les corresponents inspeccions
periodiques.

Vil

L'expropiacié forcosa és una institucié regulada, quan tal, per la legislacié
estatal. El titol V d'aquesta Llei, referit al seu joc per rad urbanistica, s'até,
conforme a la doctrina del Tribunal Constitucional, als aspectes en els quals la
seva aplicaci6 al camp de l'urbanisme presenta peculiaritats Gnicament
abordables des de la perspectiva d'aquest. Es concreten aixi, per de sobte,
els suposits concrets d'aplicacié de la institucio; el pagament del preu just en
especie, és a dir, mitjancant l'adjudicacio de terrenys o d'aprofitament de valor
equivalent; el procediment de taxacidé conjunta, la declaracié d'urgencia en
l'ocupacié i les bonificacions en cas d'avinenca, és a dir, de fixacié del preu
just per mutu acord. Pero, a més i aixo és el més destacable, es crea - al pla
organitzatiu i en la linia de moltes altres comunitats autonomes- el Jurat
d'Expropiacié amb una composicié acomodada a I'organitzacio territorial de la
comunitat autobnoma. Aquest organ autonomic dotat obviament d'autonomia
funcional i competencia resolutoria definitiva ha d'actuar en els supaosits en els
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guals I'Administracié expropiant sigui la de la comunitat autonoma, un consell
insular 0 un municipi.

IX

L'ultim titol de la Llei estadedicat a les diferents dimensions que presenta la
disciplina urbanistica, peca de tancament fonamental en el sistema legal
urbanistic.

La disciplina urbanistica, en la regulacié de la qual s'ha procurat respectar
I'obra legislativa autondomica prévia, abasta I'exercici irrenunciable de totes les
potestats d'intervencio preventiva dels actes d'edificacié o construccio i Us del
sol, la inspeccié dels esmentats actes i de qualssevol que impliquin la
transformacié o I'is del sol natural o construi t, la proteccid de l'ordenacié
territorial i urbanistica i el restabliment de l'ordre infringit, i la sancio de les
infraccions urbanistiques.

S'articula, aquest materia, sobre la base de la competéncia concurrent,
encara que no coextensa, dels municipis i dels consells insulars, habilitant-se
per a la creacid, a I'ambit d’aquests, d'un consorci d'ambdues instancies
territorials per a l'exercici a través d'ell, de les respectives competéncies;
solucié aquesta que es considera summament aconsellable, pero la realitat de
la qual ha de deixar-se a la voluntat de les administracions interessades.

Per assegurar l'efectivitat de la disciplina urbanistica, es fa especial
recolzament a la inspecci6 com funcié i tasca activa indispensable per
detectar a temps i corregir d'arrel els problemes a fi d'evitar en la major
mesura possible el recurs a mesures de caracter repressiu. Particular atencio
es dedica a la dotacié personal de la inspeccid, curant-se d'atorgar al mateix
la condici6 d'autoritat a I'exercici de les seves funcions propies.

A efectes del control preventiu dels actes d'edificacio, construccio i Us del sol
s'estableix una regulacié general de les llicencies urbanistiques per assegurar
unes regles comunes als procediments d'atorgament d'aquestes, aixi com per
oferir una solucié als problemes que planteja la concurréncia de la llicéncia
urbanistica municipal amb altres autoritzacions o tramits preceptius.

Respecte de la llicencia d'obres, es manté el sistema de llistat enunciatiu de
les operacions i actes subjectes a ella. El procediment per al seu atorgament
es dissenya de manera que quedi garantida una ordenacié comuna en tota la
comunitat autonoma, que permeti, tanmateix, les modulacions municipals
adequades a la capacitat de gestié de cada municipi.

En limportant aspecte de la documentacié técnica precisa per integrar
degudament la pertinent sol-licitud, s'efectua una regulacido que, complint les
exigencies de la legislacio general, manté la distincié tradicional en I'ambit
local, entre la requerida per a obres majors i obres menors.

Detinguda atencié es dedica també al contingut de les llicéncies municipals,
en particular pel que fa als terminis de comengament, suspensié i acabament
de les obres; tot aix0, a efectes de precisar, en ares de la seguretat juridica, el
joc de la caducitat respecte de les esmentades llicencies. Novetat a destacar
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és la previsio de la possibilitat de I'expedicio, en determinats supaosits i en els
termes i amb l'abast especificats al text legal, de llicéncies parcials i subjectes
a condicio; previsié que s'introdueix per agilitar el control urbanistic preventiu
en casos de notable complexitat.

També en el cas de la llicencia d'usos i activitat es procedeix mitjangant
I'enumeraci6 dels actes i les activitats subjectes a ella, la regulacié de la qual
€s mes escarida, ja que es recolza al model de la llicencia d'obres.

La segona novetat que presenta el text legal, aquesta de molta
transcendeéncia, és la relativa al control preventiu de les operacions, els actes,
els usos i les activitats promoguts per les Administracions estatal, autonomica
i insular. Doncs el control mitjangant llicéncia se substitueix pel denominat
tramit de consulta, que és més conforme amb el trdic interadministratiu, ja
gue el que estaen joc en ell, és I'exercici de competéncies al servei dels
corresponents interessos publics. En tots els suposits subsumibles en els
determinats legalment, en efecte, I'Administracié no municipal ha de sotmetre
el seu projecte a consulta del municipi corresponent, consulta que ha de
versar exclusivament sobre l'adequacié a l'ordenacié urbanistica aplicable.
Quan no s'arribi a un acord, I'Administraci6 no municipal podra decidir
I'execucié assenyalant els motius concrets que han impedit la conformitat i
acordar, quan procedeixi, la suspensid, per a la seva innovacid, de
l'instrument d'ordenacio del territori i el pla urbanistic en vigor.

El control del respecte de I'ordenacio territorial i urbanistica no s'esgota en la
tecnica de l'autoritzacié, operant paral-lelament la del dictat d'ordres.
Tradicionalment descuidada la seva regulacio, la Llei es preocupa per definir
els suposits en els quals és procedent el seu dictat; determinar el seu abast;
precisar el seu contingut; i fixar els principis del seu régim, és a dir, els
d'igualtat, proporcionalitat, congruencia amb les finalitats perseguides i menor
restriccié possible de I'esfera dels particulars.

En allo que es refereix al disseny de les mesures de proteccio de la legalitat
urbanistica, aquest respon al ja establert per la legislacio de les llles Balears
amb els perfeccionaments técnics que s'han estimat imprescindibles.

Es de destacar la previsi6 de la imposici6 de multes coercitives per
aconseguir el compliment de les mesures consistents en la suspensié d'obres
o instal-lacions o la prohibicié provisional d'usos, sense perjudici del joc
igualment dels restants mitjans d'execucié forcosa. | també la disposicio
conforme a la qual la innovacio de I'ordenacio territorial i urbanistica ni implica
sense meés la legalitzacié d'actuacions irregulars o emparades en llicencies o
ordres il-legals, ni —quan dugui a terme la legalitzacio- pot implicar lesié dels
valors i béns constitucionals concretats en la propia Llei.

La resolucid del procediment de proteccid de la legalitat urbanistica ha de
precisar les operacions de restauracio de l'efectivitat de I'ordenacid territorial i
urbanistica que consideri necessaia

D'altra banda, I'exercici de la potestat de proteccié de la legalitat urbanistica
continua estant subjecte a termini maim i aquest continua fixat en vuit anys,
precisant-se tant els actes per als que no regeix tal termini (sent possible
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I'exercici de la potestat en tot temps), com la col-locacié en tot cas de les
edificacions, construccions o instal-lacions en la situacié legal de fora
d'ordenacio, amb les consequiéncies conseguents.

Es dota de major coheréncia, al terreny sancionador, respecte a les garanties
constitucionals i legals decantades, per relacido al model de les penals, per
una molt abundant i clara doctrina constitucional i jurisprudencia contenciosa-
administrativa. Per aix0, a més de la definicio de la infraccié urbanistica, es
cura la determinacié dels tipus i les classes d'infraccions (incorporant la
distincid tripartida en lleus, greus i molt greus).

Es tipifiguen aixi mateix les sancions, amb diferenciacié de la principal (la
multa i I'expropiacio-sancio) i les accessories (prohibicié temporal de I'exercici
de dret diniciativa per a latribuci6 de [lactivitat d'execucié en unitats
d'execucié i de participaci6 en qualsevol altra forma en iniciatives o
alternatives a aquestes, formulades per propietaris o tercers). Es contempla, a
més, entre altres aspectes, la publicaci6 en tot cas de la resolucid
sancionadora com a mesura exemplificadora.

Es generalitza la necessitat d’obtenir una cédula com a requisit per a poder
realitzar la connexié als diversos serveis, amb la qual cosa, no només
s’aconsegueix garantir I'habitabilitat d’habitatges i locals, sin6 també, establir
un sistema addicional de control de la legalitat urbanistica.

X

Les disposicions addicionals de la Llei aborden questions especifiques que
s'ha estimat inadequat incloure al cos general dispositiu, en general per tenir
dificil o quan menys problem&ic encaix sistemétic en ell.

Entre les expressades questions mereixen ser destacades les relatives al
manteniment de la classificacié existent per a terrenys compresos a la zona
litoral, el tractament especial de que s'entenen mereixedors els nuclis
tradicionals o preexistents, les superficies minimes per a I'Gs d'habitatge
unifamiliar en sol rastic, el régim peculiar de la parcel-lacié segons porti causa
de disposicions inter vivos 0 mortis causa i la situacio legal de fora
d'ordenacio.

Les disposicions transitories es dissenyen, finalment, en termes que permetin
un transit adequat cap a la plena efectivitat del text legal i graduant per aixo
aquell transit mitjancant la diferenciacié de la immediata i directa aplicacio
d'algunes disposicions i la aplicacié diferida resultant de la conservacié del
planejament ja vigent. Com és obvi, la conservaci6 de la vigéncia del
planejament existent no impedeix el mandat de la seva adaptacio a la llei en
el termini fixat a I'efecte.
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TiTOL PRELIMINAR
DISPOSICIONS GENERALS

Article 1
Objecte de la Llei.

1. Aquesta Llei regula I'ordenaci6 urbanistica a les llles Balears, d'acord amb
els articles 10.3 i 39.8 del seu Estatut d'Autonomia.

2. L'ordenacio urbanistica és una funcié publica que compren:
a)La disposicio, organitzacio, direccid i control de I'ocupacio i utilitzacio del
sol, aixi com de la mar en el necessari per a l'adequat tractament del
litoral.
L'ordenacio del sol inclou sempre la del subsol i el vol.
b)La determinacié, programacio, la direccid i control, en el seu cas,
'execucid, dels processos de transformacid del sol per al seu
aprofitament urbanistic, mitjancant la urbanitzacié o qualsevol de les
restants formes d'actuacié urbanistica previstes en aquesta Llei i
I'edificacio i construccio.

3. L'ordenacio urbanistica:

a)Desenvolupa i, en tot cas, respecta les determinacions de l'ordenacio
del territori establertes en la Llei reguladora d'aquesta i en les
directrius i restants instruments aprovats conforme a la mateixa.

b)Es regeix pels principis establerts en els articles 45, 46 i 47 de la
Constitucié aixi com el de solidaritat i equilibri interterritorial sense
perjudici del fet diferencial insular proclamat en larticle 58.5 de
I'Estatut d’Autonomia.

L'ordenacio urbanistica municipal ha de tenir en tot cas l'illa com a marc de
referencia.

Article 2
Contingut competencial de I'ordenaci6 urbanistica.

1.La ordenaci6 urbanistica compren les seglients competéencies:

a)Determinacio de la forma de gestié de l'activitat administrativa.

b)Formulacié i aprovacié d'instruments de planejament urbanistic i
d’execucio d’aquest.

c)Intervencié per al compliment del regim urbanistic de la propietat del sol.

d)Control de I'lis del sol i de I'edificacio i construccio.

e)Direccié i control de la urbanitzacié i de les restants formes de
transformacié del sol mitjangant actuacions urbanistiques, aixi com, en
el seu cas, la seva execucio.

f)Proteccié de la legalitat i sanci6 de les infraccions.

g)Intervencié en el mercat del sol natural i construi t.

h)Qualssevol altres que siguin necessaies per a I'efectivitat de I'ordenacio
urbanistica.
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Article 3
Finalitats de I'ordenaci6 urbanistica.

L'ordenaci6 urbanistica assegura, en cada illa i en el marc de I'ordenacié del
territori, 'ocupacio i la utilitzacié racionals del sol al servei de l'equilibri de
l'ecosistema i del desenvolupament economic-social sostenible insulars,
perseguint, per a aixo, les segients finalitats concretes:
A) En relacié amb la utilitzacio dels recursos naturals i culturals:
a)Preservar i millorar els espais i les riqueses naturals, inclos el litoral, en
guant elements essencials de I'ecosistema de cada illa i del conjunt
d’elles, impedint en tot cas l'alteracié o degradaci6 dels seus valors,
inclosos els paisatgistics.
b)Garantir la utilitzacio racional, conforme a la seva naturalesa, dels
espais de valor agricola, ramader, forestal i andegs, afavorint la seva
requalificacio social i economica i procurant la conservacio dels usos i
aprofitaments tradicionals compatibles amb el medi.
c)Contribuir a lI'aprofitament racional dels recursos hidrologics, assegurant
la seva qualitat i fomentant I'estalvi en el seu consum i la seva
reutilitzacié quan sigui possible.
d)Assegurar l'explotacio racional dels recursos naturals i, en particular,
dels miners i energeétics, mitjancant formules compatibles amb la
preservacio i la millora del medi.
e)Protegir el patrimoni historic, cultural i artistic balear, considerant tant els
elements ai llats com els conjunts urbans, rurals o paisatgistics,
promovent la seva recuperacio, rehabilitacio i enriquiment.
f)Mantenir i millorar la qualitat de I'ambient urba regulant els usos del sal,
les densitats, altures i volums, dotacions publiques, activitats
productives, comercials, de transport, lleure, turistigues o d'una altra
indole, a fi de promoure un progrés economic i social equilibrat i
sostenible, en un entorn residencial diversificat i de qualitat.
g)Orientar les actuacions publiques i privades per a l'efectivitat del dret de
tots a un habitatge digne i adequat.
h)Promoure el desenvolupament economic i social equilibrat i sostenible
tenint com a marc de referéncia lilla i sobre la base de la solidaritat
intermunicipal.
i)Integrar i harmonitzar quants interessos publics i privats, ja siguin
sectorials o especifics, afectin de forma rellevant al territori municipal i
insular en quant a recurs escéas i irreemplacable.
B) En relacié amb la utilitzacié del sol:
a)Subordinar els usos del sol i de les construccions a l'interes general.
b)Vincular I'aprofitament del sol a les destinacions publiques o privades
congruents amb la qualitat del medi urba o natural, delimitant el
contingut del dret de propietat en el marc de la legislacié general.
c)Organitzar racionalment l'ocupacio i I's del sol, mitjancant la seva
classificacié i qualificacid, aixi com la destinacio i la utilitzacié de les
edificacions, construccions i instal-lacions, incloent la determinacio,
reserva, afectaci6 i protecci6 del sol destinat a equipaments i
dotacions, aixi com del que hagi de ser emprat per a la construccio
d'habitatges subjectes a algun régim de proteccid publica o limitacié en
el preu de venda o lloguer.
d)Evitar I'especulacié amb el sol i I'habitatge.
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e)Assegurar la regularitat urbanistica de I'is dels béns immobles i la
realitzacié de tota classe d’obres d’edificacio i construccio, aixi com la
conservacio i, en el seu cas, rehabilitacio del patrimoni arquitectonic
existent.

f)Determinar la procedencia, I'ambit, I'abast i les caracteristiques de nous
processos d'ocupacié de soOl per a la seva transformacié amb finalitat
urbanistica mitjancant la urbanitzaci6 1 qualsevol altra forma
d'actuaci6, establint les seves condicions, incloses la seva
programacio temporal.

g)Vetllar per la justa distribuci6 de beneficis | caregues entre els
propietaris afectats en ocasio de la realitzacié de la urbanitzacié i, en
general, transformaci6 del sol.

h)Assegurar l'adequada participacio de la comunitat en les plusvdues
generades per l'activitat administrativa urbanistica i I'execucio d'obres
0 actuacions dels ens publics.

i)Constituir i gestionar patrimonis publics de sol per a la seva dedicacio a
la construccié d'habitatges subjectes a qualsevol regim de proteccio
publica o limitacié del preu de venda o lloguer, aixi com per incidir al
mercat immobiliari i contribuir a la major efectivitat del planejament.

Article 4
Principis de I'acci6 publica amb repercussio territorial.

1. Totes les accions de les administracions publiques que suposin ocupacié o
Us del sol o condicionin la seva destinacié han de projectar-se, programar-se i
decidir-se en régim de cooperacio i coordinacio interadministratives observant
els seguents principis:
a)El desenvolupament racional i equilibrat de les activitats al territori
municipal i insular, que, en tot cas, garanteixi la seva diversitat i
complementarietat i asseguri un aprofitament optim i de qualitat del
s0l, com a recurs natural escas, especialment quan es tracti de la seva
dedicacio6 a I'Us turistic.
b)L'harmonitzacié dels requeriments del desenvolupament economic i
social amb els de la preservacié i la millora del medi ambient urbg
rural i natural i I'equilibri de I'ecosistema insular, assegurant a tots una
digna qualitat de vida.
c)La promoci6 de la cohesid i integracié socials, aixi com de la solidaritat
intermunicipal i interinsular.

2. Les decisions adoptades en el curs de l'acci6 de les administracions
publiques subjecte a cooperaci6 i coordinacié interadministratives hauran de
basar-se en una suficient identificacid6 i determinacié dels interessos
rellevants, publics i privats, i justificar-se en la ponderacié reciproca d'aquests
davant de I'ordre constitucional i de I'Estatut d'Autonomia.

Article 5
Regim de I'ordenacié urbanistica.

1. Totes les activitats inherents a I'ordenacié urbanistica es desenvoluparan
en els termes, condicions i formes prevists en aquesta Llei i, supletoriament,
en la legislacio reguladora de I'Administracié actuant.
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2. SoOn en tot cas activitats que corresponen a les administracions publiques
amb competéncia en matéria urbanistica:
a)La tramitacid i aprovacio dels instruments de planejament i els de la
seva execucio.
b)Les actuacions que impliquin I'exercici de competéncies d'ordenacio,
control, intervencio, proteccio de la legalitat, sanci6 i expropiacio.
L'Administracié podraactuar, en aquests casos, per si mateixa o mitjangant
una organitzacié descentralitzada de dret public dependent d'ella.

3. Les Administracions amb competéncia en matéria urbanistica tenen el
deure de facilitar i promoure en I'ambit de les seves respectives esferes
d'actuacié i en les formes i amb |'abast previstos en aquesta Llei, la iniciativa
privada en el desenvolupament de les activitats de I'ordenacio urbanistica,
podent subscriure convenis urbanistics amb particulars amb la finalitat
d'establir els termes de la seva col-laboraci6 per al millor i més eficag
desenvolupament de les esmentades activitats.

4. Corresponen en tot cas a I'Administracié publica per a l'execucié del
planejament urbanistic:
a)L'organitzacié, determinacié de les condicions, programacio, direccio i
control de les actuacions i els actes precisos per a la materialitzacio i
efectivitat de les determinacions d'aquesta Llei i del planejament
urbanistic.
b)La determinacié del régim i el sistema de gestié de les activitats que
comporten les actuacions.
c)El control de la legalitat de les actuacions i dels actes d'ocupacio,
transformacié i Us del sol, la proteccié de la legalitat urbanistica i la
imposicié de sancions per la comissio d'infraccions.

Les actuacions i els actes, juridics i materials, precisos per a la transformacio
del sol i, en particular, la urbanitzacié poden desenvolupar-se en régim public
o privat de gestid urbanistica, corresponent, respectivament, a I'Administracio
actuant o als subjectes privats en els termes i condicions previstos en aquesta
Llei.

So6n en tot cas activitats que corresponen a qui sigui titular del dret de

propietat o qualsevol altre suficient a I'efecte en el moment de la seva

realitzacio:

a)L'edificacié i, en general, la construcci6 en solars o, en el seu cas,
parcel-les, aixi com en les unitats aptes per a aix0 en sol rustic.

b)La reforma o ampliacio, aixi com la conservacid i rehabilitacio de les
edificacions, construccions i instal-lacions existents en elles.

Article 6
Participacio ciutadana.

En la gesti6 i el desenvolupament de les activitats de I'ordenaci6é urbanistica,
l'administracié actuant haura de fomentar i, en tot cas, assegurar la més
anplia participacio dels ciutadans i de les entitats per aquests constitui des per
a la defensa dels seus interessos, inclosos els col-lectius, aixi com vetllar pels
seus drets d'informacio i iniciativa. En tot cas, els ciutadans tenen dret a
participar en els procediments d'elaboracié i aprovacié diinstruments de
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planejament urbanistic i d'execucid d'aquests mitjancant la formulacio
d'al-legacions en el periode d'informacié publica al que preceptivament hagin
d’ésser aquells sotmesos, aixi com a exigir el compliment de la legalitat,
mitjancant I'exercici de l'accié publica davant dels organs administratius i

judicials.
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) TITOL | )
EL REGIM URBANISTIC DEL SOL

Capitol |
Classificacio del sol

Article 7
Classes de sol.

1. Les classes de sol son: urba urbanitzable i rustic.

2. El Pla general municipal classifica el sol del seu ambit sencer, en el marc i
de conformitat amb les Directrius de [I'Ordenacié del Territori i restants
instruments d'ordenacio del territori i en els termes d'aquesta Llei, mitjancant
adscripcio dels terrenys concrets a una de les classes previstes en el nimero
anterior.

Dins de les classes corresponents, el Pla general municipal diferenciara quan
sigui procedent, les seguents categories:

a)En el sol urbg les de sol urbaconsolidat i no consolidat.

b)En el sol rustic, les de sol rastic comu i d'especial proteccio.

2. La classificacio del sol pel Pla general municipal s'entén sense perjudici de
la que els instruments d’ordenacié del territori puguin efectuar directament,
amb plena i directa eficecia urbanistica, quan estiguin autoritzats
expressament per aixo per aquesta Llei o la seva legislacié reguladora. La
classificacié aixi efectuada per aquells instruments vincula en tot cas al
planejament urbanistic.

Article 8
Sol urba

1. Integren el sol urbaels terrenys que el Pla general municipal adscrigui a
aquesta classe de sol per:
a)Formar part d'una trama urbana existent o ser integrables en ella, estant
ja transformats per la urbanitzacié i comptant, com a minim, amb
accés rodat per via urbana municipal, provei ment daigua,
subministrament d'energia electrica i evacuacioé d'aigies residuals que
serveixin efectivament i concretament els terrenys de que es tracti, tot
aixo en els termes que, en el seu cas, precisin les Normes
urbanistiques generals i, en el seu cas, les Instruccions Insulars
d'Ordenacio Urbanistica.
b)Estar ja ocupats per I'edificacié almenys en les dues terceres parts de
I'espai, confrontant amb trama urbana existent, que pugui ser servit
efectivament i suficientment per les xarxes municipals existents per a
la prestacié dels serveis d'urbanitzacié enumerats en la lletra a), i
delimitat en la forma que, en el seu cas, precisin les Normes
urbanistiques generals i, en el seu cas, les Instruccions Insulars
d'Ordenacio Urbanistica.
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c)Els terrenys que hagin estat urbanitzats en execucié del planejament
urbanistic i de conformitat amb les seves determinacions.

2. Procediral’adscripci6 a la categoria de sol urbaconsolidat dels terrenys en

els que concorrin qualsevol de les circumstancies seguents:

a)Tenir ja la condicio de solar per disposar d’'urbanitzacié completa i assumida
pel Pla general d’ordenacié que realitzi 'operacié de classificacio.

b)Tenir la condici6 de parcel-la apte per a l'edificacié que, pel seu grau
d’'urbanitzacié efectiva, pugui arribar a adquirir la de solar mitjancant la
realitzacio d'obres accessories i prévies o, en tot cas, simultanies, a les
d’edificaci6 o construccié en aquella.

Les Normes Urbanistiques Generals i, en el seu cas, les Instruccions Insulars
d'Ordenacio Urbanistica podran precisar el grau d'urbanitzacio efectiu de les
parcel-les requerit per a la seva inclusioé en el sol urbaconsolidat.

3. S’hauran d’adscriure a la categoria de sol urbano consolidat:

a)Els terrenys a que es refereix el niUmero anterior, quan segons el Pla
general d'ordenacié hagin de ser objecte d'obres d'urbanitzaci6 o
d'obtencié de dotacions publiques per a la millora o reforma interior, la
renovacid o rehabilitaci6 urbanes, aixi com la regularitzaci6 de la
urbanitzacio preexistent.

b)Els terrenys de sol urbano adscrits a la categoria de sol urbaconsolidat.

La totalitat dels terrenys inclosos en la categoria de sol urbano consolidat
haura de quedar inclosa, a efectes de la gestié de l'activitat d'execucid del
planejament urbanistic, en una aea de repartiment i una unitat d'execucio.

4. So6n solars les superficies de sol que, reunint les caracteristiques
requerides per l'ordenacié urbanistica per a l'edificaci6 o construccid en
parcel-la independent:
a)Tinguin pavimentada la calcada de totes les vies municipals a que donin
front, aixi com solades i encintades les voravies d'aquestes vies, i
efectivament donin front directament i immediatament al manco a una
d'elles.
b)Comptin, en dotacié suficient per atendre les necessitats dels usos
susceptibles de ser desenvolupats en I'edificacié o construccioé de que
siguin o hagin de ser suport, amb els serveis requerits per la Llei o el
Pla general municipal, degudament connectats a les xarxes
corresponents, i com a minim, els seglents: enllumenat public;
subministrament d'energia eléctrica; provel ment d'aigua potable; i
evacuacio d'aigles residuals mitjancant clavegueram i sistema de
depuracio.

Article 9
Sol urbanitzable.

1. Integren el sol urbanitzable els terrenys que el Pla general municipal
adscrigui a aquesta classe legal de sol, mitjangant la seva classificacio, per
poder ser objecte de transformacié mitjancant la seva urbanitzacié o la
realitzacié de qualssevol d'altres actuacions urbanistiques, en les condicions i
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els termes que aquesta Llei i el planejament urbanistic determinin, de
conformitat, en el seu cas, amb les Instruccions Insulars d'Ordenaci6
Urbanistica.

2. La classificacié del sol urbanitzable legitima I'exercici del dret de promocio
de la transformacié mitjancant la formulacio i presentaci6 per a la seva
tramitacio i, en el seu cas, aprovacio del planejament parcial o instrument que
hagi d’atorgar cobertura a l'activitat d'execucié al corresponent sector o anbit,
respectivament.

Article 10
Sol rastic.

1. Integren el sol rustic els terrenys als que els instruments d'ordenacio del
territori classifiquin directament com a tal i els que el Pla general municipal
adscrigui a aquesta classe de sol per preservar les seves caracteristiques i,
en tot cas, protegir-los de la seva transformacié mitjancant la urbanitzacié o
gualsevol altra actuacié urbanistica per:
a)Tenir la condici6 de béns de domini public natural o estar subjectes a
limitacions o servituds amb finalitat protectora de la integritat i
funcionalitat de qualssevol béns de domini public o de tota classe
d'infraestructures i equipaments publics o d'interes public.
En el cas del domini public maritim terrestre, la classificacié s‘haura
d'estendre com a minim als terrenys vei ns amb la ribera del mar i
compresos en la zona litoral determinada per una linia ideal situada a cinc
cents metres, en les illes de Mallorca, Menorca i Eivissa, i a 100 metres a
lilla de Formentera, mesurats a partir de la linia interior de la ribera del
mar en la forma que es determini per les Normes Urbanistiques Generals.
b)Estar subjectes a un régim especific de proteccié o de preservacié en
virtut de la legislacié de proteccioé de la naturalesa, la flora, la fauna i
del medi ambient i les Directrius d'Ordenacio del Territori o ser objecte
pel corresponent Pla Territorial Insular de previsions i determinacions
que impliquin la seva exclusi6 de la transformacié o del procés
urbanitzador o estableixin determinacions d'ordenacidé d'usos, de
protecci6 o millora de les caracteristiques ambientals, naturals o
paisatgistiques i del patrimoni historic i cultural, i d'utilitzacié racional
dels recursos naturals en general, incompatibles amb qualsevol
classificacié distinta.
c)Ser mereixedors de régim urbanistic de proteccio o, quan menys, garant
del manteniment de les seves caracteristiques per rad dels valors i
interessos en ells concurrents de carater ambiental, natural,
paisatgistic, cultural, cientific, historic, etnologic o arqueologic.
d)Ser procedent la seva preservacié del procés urbanitzador o de
transformacié mitjancant actuacid urbanitzadora, a més de per rad
dels valors i interessos als quals es refereix la lletra anterior, per tenir
valor agricola, forestal, ramader, cinegétic o andeg o per comptar amb
riqgueses naturals.
e)Presentar riscs certs d'erosio, despreniments, esllavissaments,
inundacions o altres riscs naturals.
f)Procedir la preservacio del seu carecter rural per I'existencia d'activitats i
usos generadors de riscs d'accidents majors o que mediambientalment
siguin incompatibles amb els usos als que atorga suport la
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urbanitzacié o per la seva idonei tat per a la localitzacio ai llada de tal
tipus d'activitats.

g)Ser improcedent la seva transformacié mitjancant la urbanitzacié o
l'actuacio urbanistica per raons de sostenibilitat mediambiental.

2. Sense perjudici de la proteccié que hagi de dispensar a la total classe de
sol, el Pla general municipal haura de diferenciar, dins del sol rustic, la
categoria de sol d'especial proteccio, en la que haurad'incloure en tot cas els
terrenys en els quals aquesta condicié estigui determinada o vengui imposada
per normes o actes d'aplicacié de la legislacié de proteccié de la naturalesa,
de la fauna i de la flora, les Directrius d'Ordenaci6 Territorial i el corresponent
Pla territorial insular, aixi com, en tot cas, els que siguin classificats en virtut
dels criteris previstos en les lletres c) i d) i €) del nUmero anterior.

] CAPITOL I )
EL REGIM DE LES DIFERENTS CLASSES DE SOL

Seccio la
Contingut urbanistic de la propietat del sol

Article 11
Delimitaci6 del contingut urbanistic del dret de propietat del sol.

La classificacio i, en el seu cas, la categoritzacio, aixi com la qualificacié
urbanistiques del sol vinculen objectivament els terrenys i les construccions o
edificacions a les corresponents destinacions i usos i, en virtut d'aixo,
defineixen la funcié social d'uns i altres, delimitant el contingut del dret de
propietat.

Article 12
Contingut urbanistic legal del dret de propietat del sol: drets generals.

Sense perjudici dels drets especifics derivats de la destinacié urbanistica
bdsica del sol conforme a la seva classificacio, formen part en tot cas del
contingut urbanistic del dret de propietat els drets d'Us i gaudi i d'explotacio
normals del bé immoble d'acord amb la seva situacié, caracteristiqgues
objectives i destinaci6 efectives en cada moment, sempre que siguin
conformes o, en tot cas, no incompatibles amb la legislacié administrativa que
li sigui aplicable i, en particular, I'ordenacio del territori i la urbanistica.

Article 13
Contingut urbanistic legal del dret de propietat del sol: drets en sol
rastic i urbanitzable sense ordenacio urbanistica detallada.

1. Quan es tracti de terrenys que pertanyin al sol rastic o al sol urbanitzable

que no compti encara amb ordenacié urbanistica detallada o equivalent

establerta per instrument que legitimi en ells una actuacié urbanitzadora, els

drets previstos en l'article anterior comprenen:

a)La realitzacié dels actes precisos per a la utilitzacié i explotacié agricola,
ramadera, forestal, cinegetica o andoga a la que estiguin efectivament
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destinats, conforme a la seva naturalesa i mitjangant I's de mitjans
tecnics i instal-lacions adequats i ordinaris.
Els actes a qué es refereix el paregraf anterior no suposaran ni tindran
com a consequeéencia la transformacio de la destinacio del sol, ni de les
caracteristiques de I'explotacio, i permetran la preservacio, en tot cas, de
les condicions edafologiques i ecologiques, aixi com la prevencié de riscs
d'erosio, inundacid, incendi o per a la seguretat o salut publiques. Els
treballs i instal-lacions que es duguin a terme en els terrenys quedaran
subjectes a les limitacions imposades per la legislacid civil i 'administrativa
aplicable per ra6 de la mateéria i, quan impliquin obres, hauran de realitzar-
se, a més, de conformitat amb I'ordenacié urbanistica aplicable. Als
terrenys adscrits a la categoria de sol rustic d'especial protecci6, aquesta
facultat s'entén amb ['abast que sigui compatible amb el regim de
proteccio a que estiguin subjectes.

b)Amb l'excepcio, en el seu cas, dels adscrits a la categoria de sol rustic
d'especial proteccid, la realitzaci6 d'obres i construccions i el
desenvolupament d'usos i activitats que, excedint del dret previst en la
lletra immediatament anterior, es legitimin expressament pels instruments
d'ordenaci6 del territori i el Pla general municipal, aixi com, en el seu cas,
els instruments previstos en la legislacié de proteccié ambiental, en els
termes previstos en aquesta Llei.
Quan es tracti de sol urbanitzable, el dret al qual es refereix el paragraf
anterior ho és a obtenir, amb carater excepcional, autoritzacié per a la
realitzacié d'obres i el desenvolupament dels usos corresponents de
manera estrictament provisional i a reserva de la demolicio i la cessacio,
respectivament, a requeriment municipal i sense indemnitzacio.

Article 14
Contingut urbanistic legal del dret de propietat del sol: drets en sol
urbanitzable amb ordenacié urbanistica detallada i sol urba no
consolidat.

Quan es tracti de terrenys de sol urbanitzable que compti ja amb ordenacio
urbanistica detallada i de sol urbano consolidat, els propietaris tenen dret:

a)A executar la urbanitzacié degudament aprovada o, en el seu defecte, a
competir per la seva adjudicacid; tot aixo en els termes d'aquesta llei.

b)A percebre el corresponent preu just quan no puguin intervenir en l'execucio
de la urbanitzacio6 o, en tot cas, haguessin renunciat voluntaiament a fer-
ho.

C)A sol-licitar I'aprovacio, per a la seva execucio, d'actuacions urbanitzadores.

d)A sol-licitar l'autoritzacio d'obres de construccié o edificacié de caracter
provisional.

Article 15
Contingut urbanistic legal del dret de propietat del sol: drets en sol urba
consolidat.

Quan es tracti de terrenys de sol urba consolidat, en virtut de la seva
classificaci6 com a tal o de la seva urbanitzaci6 com a consequéncia de
I'execucio del planejament, els drets previstos en l'article 12 inclouen els de
materialitzar mitjancant I'edificaci6 o construccio, I'aprofitament urbanistic
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atribui t al sol corresponent i destinar les edificacions, construccions i
instal-lacions realitzades als usos autoritzats per I'esmentada ordenacio,
desenvolupant en elles les corresponents activitats.

Article 16
Contingut urbanistic legal del dret de propietat del sol: deures generals.

1. Sense perjudici dels deures especifics derivats de la destinacioé urbanistica

bdsica del sol conforme a la seva classificacid, formen part del contingut

urbanistic del dret de propietat del sol els seglients deures:

a)Destinar el sol a I'is previst pels instruments d'ordenacié del territori i els
Plans d'ordenacié urbanistica i conservar i, en el seu cas, rehabilitar les
construccions i instal-lacions existents, aixi com, quan procedeixi, aixecar
les caregues imposades per I'ordenacié urbanistica per al legitim exercici
dels drets prevists en la lletra b) de l'article 13 i l'article 15.

b)Conservar i mantenir el sol i, en el seu cas, la seva massa vegetal en les
condicions precises per evitar riscs d'erosio i per a la seguretat o salut
publiqgues i danys o perjudicis a tercers o a linterés general, inclos
l'ambiental, aixi com realitzar I'Gs i I'explotaci6 de manera que no es
produeixi contaminacié indeguda de la terra, l'aigua i l'aire, ni tinguin lloc
immissions il-legitimes en béns de tercers. En cas d'incendi o agressio
ambiental que produeixin la pérdua de masses forestals preexistents,
guedara prohibida la reclassificaci6 com a sol urba o urbanitzable o la
seva requalificacio per a qualsevol Us incompatible amb el forestal.

c)Realitzar les plantacions i els treballs i obres de defensa del sol i la seva
vegetacio que siguin necessaris per mantenir I'equilibri ecologic, preservar
el sol de l'erosi6, impedir la seva contaminacié indeguda i prevenir
desastres naturals; en particular, procedir a la reforestacié precisa per a la
reposicié de la vegetacidé en tota la superficie que I'hnagi perdut com a
consequencia d'incendi, desastre natural o accié humana no degudament
autoritzada, en la forma i condicions previngudes en la legislacio
corresponent i els plans o programes aprovats conforme a la mateixa.
Quan el cost dels treballs i obres objecte d'aquest deure excedeixi del
llindar que es fixi reglamentaiament, podraser sufragat, en lI'excés i en tot
o en part per 'Administracio, llevat que tinguin per objecte la reposicié de
vegetacid desapareguda com consequéncia d'accié del propietari no
autoritzada o de negligéncia inexcusable del mateix.

d)Respectar les limitacions que derivin de la legislacié administrativa aplicable
per rad de la confrontaci6 amb béns que tinguin la condici6 de domini
public natural, en els quals estiguin establerts obres o serveis publics o en
el vol o subsol del qual hi hagi recursos naturals subjectes a explotacio
regulada.

e)Complir els plans i programes sectorials aprovats conforme a la legislacio
administrativa reguladora de les activitats a les quals es refereix la lletra c)
precedent, aixi com els aprovats per a la proteccié dels espais naturals, la
flora i la fauna.

f)Permetre la realitzacié per 'Administracié publica competent dels treballs de
plantacié que siguin necessaris per prevenir |'erosi6. Tota restriccio per
aquests treballs d'usos reals i actuals desenvolupats als terrenys donara
lloc a responsabilitat patrimonial de I'Administracio.

g)Respectar les limitacions que derivin de la legislacio corresponent per al sol
i les instal-lacions, construccions i edificacions integrats al patrimoni
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historic, cultural i artistic i les establertes pel planejament de I'ordenacié
urbanistica per als inclosos en Catdegs de Béns Protegits.

Article 17
Contingut urbanistic legal del dret de propietat del sol: deures en sol
urbanitzable i sol urbano consolidat.

Quan els terrenys pertanyin a la classe de sol urbanitzable, als deures
enumerats en l'article anterior s'afegeixen els segients:

A)Amb carecter general:

a)Sol-licitar i obtenir les autoritzacions administratives preceptives i, en tot
cas, la llicencia municipal amb carecter previ a qualsevol acte de
transformacio o Us del sol, natural o construr t.

b)Realitzar I'edificacio o construccio, en les condicions fixades per I'ordenacio
urbanistica, una vegada el sol tingui la condicié de solar o, en el seu cas,
estigui permesa la conclusié de la urbanitzaci6 de forma previa o
simultania a I'execucié d'aquella i s'haguessin complert tots els deures
enumerats en la lletra B) seglent.

c)Conservar i, en el seu cas, rehabilitar I'edificaci6 o construccié a fi que
aquesta mantingui en tot moment les condicions minimes requerides per a
I'atorgament d'autoritzacio per a la seva ocupacid, sempre que I'import de
les obres a realitzar no superi el valor de I'existent.

B)Quan el sol estigui subjecte a un sistema de gesti6 de la seva transformacio
mitjancant la urbanitzacié en una unitat d'execucié o a la realitzacié d'una
actuacio urbanistica permesa per la Llei, a més:

a)Cedir obligatoriament i gratui tament a I'Administracié municipal els terrenys
destinats per l'ordenacié urbanistica a dotacions publiques.

b)Cedir obligatoriament i gratui tament a I'Administracié municipal els terrenys
en els quals es localitzi la part d'aprofitament urbanistic que correspongui
a l'esmentada Administracio en concepte de participacio de la comunitat
en les plusvdues.

c)Costejar i, en el seu cas, executar la urbanitzacid, incloent, en tot cas, la
part que procedeixi de les precises per assegurar la connexié a i la
integritat de les xarxes generals de serveis i dotacions publiques, sempre
qgue l'ordenacié urbanistica subjecti els terrenys a una actuacié
urbanitzadora.

d)Procedir, en el seu cas, a la distribucio equitativa de beneficis i caregues
derivats del planejament, amb anterioritat a l'inici de I'execucié material del
mateix.

2. Els deures prescrits en el nUmero anterior regeixen també per als terrenys
que pertanyen al sol urbano consolidat, llevat el de costejar i, en el seu cas,
executar la part de les obres situada fora del sector o unitat d'execucio o, en
el seu cas, de I'anbit de l'actuacié i que sigui precisa per assegurar la
connexid a les xarxes generals de serveis i dotacions publiques, que només
sera exigible quan ho imposi expressament el planejament que legitimi
I'activitat d'execuci6 per rad de les circumstancies peculiars de l'actuacio.
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Article 18
Contingut urbanistic legal del dret de propietat del sol: deures en sol
urbaconsolidat.

Quan els terrenys pertanyin al sol urbaconsolidat, seran exigibles els deures

seguents:

a)Sol-licitar i obtenir les autoritzacions administratives preceptives i, en tot
cas, la llicencia municipal amb carecter previ a qualsevol acte de
transformacié o Us del sol, natural o construi t.

b)Realitzar I'edificacié o construccid, en les condicions fixades per I'ordenacio
urbanistica, una vegada el sol tingui la condicioé de solar o, en el seu cas,
estigui permesa la conclusi6 de la urbanitzacié de forma simulténia a
I'execuci6 d'aquella.

c)Conservar i, en el seu cas, rehabilitar I'edificacid6 o construccié a fi que
aquesta mantingui a tot moment les condicions minimes requerides per a
I'atorgament d'autoritzacio per a la seva ocupacio, sempre que l'import de
les obres a realitzar no superi el valor de I'existent.

d)Executar a costa seva els elements de la urbanitzacié encara pendents,
guan sigui procedent encara completar la urbanitzacié i en el necessari a
l'efecte, amb cessi6 gratui ta dels terrenys ocupats per aquells elements i,
en tot cas, els vials.

e)Procedir a la distribucié equitativa de beneficis i caregues derivats del
planejament, amb anterioritat a l'inici de la seva execucié material, quan
aixi procedeixi en funci6 de I'ordenaci6 urbanistica.

Article 19
Contingut urbanistic legal del dret de propietat del sol: relaci6 entre
drets i deures.

El compliment dels deures previstos en els articles 16, 17 i 18 és condici6 del
legitim exercici dels drets enumerats en els articles 12, 13, 14 15.

Article 20
Caracter real dels deures de la propietat del sol.

1. Els deures que formen part del contingut del dret de propietat del sol tenen
la naturalesa de caregues de carecter real.

2. L'alienacié del sol i les construccions, edificacions o instal-lacions no
modifica la situacio juridica del seu titular definida per aquesta Llei i, en virtut
d'ella, pels instruments de I'ordenacio del territori i de I'ordenacio urbanistica i
els actes que els executin o apliquin, quedant I'adquiridor legalment subrogat
en el lloc i parada de l'anterior propietari, en particular pel que respecta als
compromisos d'urbanitzacié i edificacid, sense perjudici de la facultat
d'exercitar contra el que transmet les accions que legalment procedeixin.

Article 21
Principis generals del regim urbanistic legal de la propietat del sol.

1. L'ordenacio urbanistica dels terrenys i de les edificacions i construccions no
confereix als propietaris afectats per ella cap dret a indemnitzacio, excepte en
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els suposits previstos en la Llei i de conformitat, en tot cas, amb el régim
general de la responsabilitat patrimonial de les administracions publiques.

2. El régim urbanistic del sol i de la seva propietat és aplicable a qui en cada
moment sigui titular d'aquesta o compti amb drets suficients per realitzar actes
de transformacié o Us del sol, amb independéncia de les condicions i els
termes en els quals s'hagin pactat les transmissions dels terrenys,
construccions o edificacions i la constitucid sobre ells de qualssevol drets
reals.

3. En sol classificat com a urbano consolidat i urbanitzable amb Pla Parcial o,
en el seu cas, Especial d'Ordenacié aprovat, la participacié de la comunitat en
I'aprofitament generat per l'ordenacio urbanistica i el repartiment entre els
propietaris afectats per aquesta de les despeses de la urbanitzacié precisa
per a la seva materialitzacid, aixi com de [aprofitament susceptible
d'apropiacio, es produeixen en la forma i els termes establerts en aquesta
Llei.

Secci6 2a
Regim urbanistic objectiu del sol

Subseccio la
Regim de sol rustic

Article 22
Sol rastic comu: actes i usos autoritzables amb caracter general.

1. En els terrenys classificats com a sol rustic coma podran realitzar-se, en

qualitat d'admesos, els actes i usos seguents:

a)Els precisos per a la utilitzacio i explotacié agricola, ramadera, forestal,
cinegética o andoga al que estiguin efectivament destinats, conforme a la
seva naturalesa i mitjancant I'is de mitjans técnics i instal-lacions
adequats i ordinaris, en els termes previstos en la lletra a) de l'article 13,
aixi com per al desenvolupament, de forma complement&ia a I'esmentada
explotacid, sempre que no estiguin prohibits o0 exclosos expressament
pels instruments de I'ordenacié del territori o el planejament urbanistic.

b)Les obres precises per a l'establiment, el manteniment i la reparacio
d'infraestructures i serveis publics, en els termes de la seva respectiva
legislacio reguladora.

2. A més dels que siguin prohibits o exclosos pels instruments d'ordenacio del

territori i els Plans d'ordenacié urbanistica, no podran executar-se, ni

legitimar-se per cap acte administratiu:

a)L'obertura de nous camins de titularitat privada, llevat els interiors a finques
0 unitats rdastiques minimes que serveixin Unicament per a l'accés rodat a
les mateixes i el servei intern de les activitats desenvolupades en elles i no
tinguin per finalitat atorgar aquest accés a noves unitats rustiques,
susceptibles per la seva superficie d’edificacio, resultants de qualssevol
acte de parcel-lacio.
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b)Qualssevol actes de transformacié de l'estat del sol o del seu Us que
comportin un risc significatiu, directe o indirecte, per a la integritat de
qualssevol dels valors objecte de proteccié en un espai natural, aixi com
d'erosio o pérdua de qualitat del sol, afeccidé de zones humides 0 masses
vegetals, abandonament o crema d'objectes i abocaments contaminants.

Article 23
Sol rastic comu: actes i usos autoritzables pels instruments d'ordenaci6
del territori i el planejament urbanistic.

1. A més dels previstos en el nimero 1 de l'article anterior, es podran realitzar

en el sol rastic comd, sempre que estiguin expressament permesos per

qualsevol dels instruments d'ordenacio del territori o el planejament urbanistic

i en qualitat de condicionats, els seguents actes:

a)Els que comportin la divisio de finques o la segregacio de terrenys, sempre
gue totes i cada una de les superficies resultants que puguin tenir acceés al
registre de la propietat com a finques independents tengui la superficie i
les caracteristigues minimes disposades, per zones de caracteristiques
homogeénies, per I'ordenacié del territori i la urbanistica, sense que en cap
cas pugui ser inferior a la seguent:
al) En els terrenys classificats especificament per raé del seu valor
agricola, forestal, ramader o cinegétic de conformitat a la lletra d) del
namero 1 de l'article 10, la disposada per a la unitat minima de cultiu per
la legislaci6 agraia.
a2) En tots els restants terrenys pertanyents a aquesta classe de sol, la
superior de les dues seguents: 14.000 m2 a les illes de Mallorca, Menorca
i Eivissa 1 6.000 m2 a l'illa de Formentera.
Els requisits a que es refereix el paragraf anterior no seran exigibles per a
les divisions i segregacions precises per a la realitzacio d'obres i la
implantacio de serveis publics.

b)Els relatius a instal-lacions desmuntables per a la millora del cultiu o de la
produccio agropecuaia, que no impliquin moviment de terra.

c)La realitzacié de murs de pedra seca segons el costum local i la de tancats
realitzats exclusivament amb bardisses o malla i suports metd:lics.

d)La reposici6 de murs préviament existents i la reforma o rehabilitacio
d'edificacions existents que no afectin a elements estructurals o de fagcana
0 coberta, aixi com la reposicio dels seus elements de fusteria o coberta
acabats exteriors.

e)La rehabilitacié d'edificacions i construccions tradicionals existents, sense
incrementar la superficie total construi da, també quan el seu desti sigui
residencial.

2. Quan, a més de la seva permissio en principi pels instruments d'ordenacio
del territori i el planejament urbanistic, se sol-liciti i obtingui I'especifica
gualificacié urbanistica per aix0, podran realitzar-se, a més, els usos i les
obres, edificacions, construccions i instal-lacions corresponents previstos en
el nimero 1 de l'article 29.

Els usos i les obres a les quals es refereix el parggraf anterior hauran de
realitzar-se en les condicions determinades pels instruments d'ordenacié del
territori i el planejament urbanistic i, quan no siguin realitzats per una
administracié publica o organisme o entitat de Dret public depenent o adscrit a
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ella, previ compliment dels especifics deures i l'aixecament de les caregues
que una i altre determinin també, en el seu cas, el pagament d'un canon
urbanistic anual, la fixacié del qual correspondra als municipis, per quantia
minima del dos per cent de limport total de la inversio a realitzar per a
I'execucio de les obres, construccions i instal-lacions i implantacié de les
activitats corresponents.

3. Aix0 no obstant el disposat en els nimeros anteriors, als terrenys en els
guals hagin d'implantar-se o pels que hagin de discorrer infraestructures i
serveis, dotacions o equipaments publics o d'interés general només podran
dur-se a terme construccions, obres i instal-lacions en precari i de naturalesa
provisional realitzades amb materials facilment desmuntables i destinades a
usos temporals, que hauran de cessar i desmuntar-se quan aixi ho requereixi
el municipi i sense dret a cap indemnitzacio. L'eficaia de la llicencia
corresponent, que requeriratambé de qualificacio urbanistica previa, quedara
subjecte a prestacioé de garantia per import minim dels costos de demolicio i
inscripcid al registre de la propietat, en els termes que procedeixin, del
caracter precari de I'Us, les construccions, obres i instal-lacions, i del deure de
cessacio i demolicié sense indemnitzacio a requeriment de l'ajuntament.

Article 24
Sol rustic d'especial proteccié: actes i usos autoritzables.

1. En el sol rastic adscrit a la categoria d'especial proteccio només s'hi podran
dur a terme els actes i els usos expressament previstos i permesos pels
instruments d'ordenacié del territori i el planejament urbanistic, aixi com, en el
seu cas, els instruments contemplats per la legislacid de proteccié de la
naturalesa, de la flora i de la fauna i, en general, la mediambiental, que siguin
en tot cas compatibles amb el regim de proteccié a la qual el sol estigui
sotmes, estant subjecte la realitzacié de l'acte o de I'Us a qualificacid
urbanistica prévia a la preceptiva llicencia.

2. Tota reparcel-laci6 en sol rastic d'especial proteccié haura de respectar,

com a unitat rastica minima:

a) En els terrenys la classificacié i categoritzacié dels quals porti causa de
I'aplicacié del criteri previst a la lletra d) del numero 1 de l'article 10, la
superficie minima establerta a la legislacio agraia.

b) En les restants, la superior de les dues seguents:

-20 hectaees en les illes de Mallorca, Menorca i d'Eivissa i 3
hectaees en l'illa de Formentera.

-La superficie establerta per a espais naturals protegits, zones o la
categoria sencera de sol pels instruments sectorials especifics de la
legislacio de protecci6 de la naturalesa, de la fauna i de la flora, els
instruments d'ordenacio territorial i el Pla general municipal.

Seran nuls de ple dret els actes de parcel-laci6 que donin lloc a finques
juridiques civils amb superficie inferior a la prescrita en el paragraf anterior.
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Article 25
Contingut, abast i requisits dels usos i les activitats i construccions
permissibles o autoritzables.

1. En els usos i activitats que es legitimin i autoritzin en qualsevol categoria de
SOl rustic, aixi com a les construccions i instal-lacions que els hagin d'atorgar
suport, s'entendran sempre inclosos quants de carater accessori siguin
imprescindibles d'acord amb la legislacié de seguretat, proteccié civil, laboral
o sectorial que sigui de pertinent aplicacio.

2. Totes les construccions i instal-lacions que s'executin per establir i
desenvolupar usos i activitats en sol rastic hauran de comprendre la totalitat
de les corresponents a quants serveis demandin i per a la seva adequada
connexié amb les corresponents xarxes generals. En particular, els habitatges
i les explotacions ramaderes hauran de disposar de depuradores o, en tot
cas, fosses séptiques individuals segons l'estat de la tecnica més avancat
disponible al mercat en cada moment.

3. Les Normes Urbanistiques Generals i les Instruccions Insulars d'Ordenacio
Urbanistica i, en el marc d'aquestes, els Plans Generals Municipals i, en virtut
de remissio efectuada per ells, els Plans Especials d'Ordenacio, hauran de
precisar els requisits substantius i documentals que hauran de complir, en
cada cas, els corresponents projectes tecnics i els estudis d'impacte territorial
gue s'exigeixin per a la viabilitat dels diferents i usos i activitats, aixi com les
condicions urbanistiques d'aquests i de les seves edificacions, construccions i
instal-lacions, definint com a minim:
a)La superficie i caracteristiques minimes de les unitats rastiques que hagin
d'atorgar suport als usos i activitats amb les seves edificacions i
construccions.
b)La tipologia i les caracteristiques constructives i estetigues de les obres
d'edificacid i construccio.

4. Les determinacions del planejament urbanistic a que es refereix el nUmero

anterior hauran de:

a)Basar-se en un adequat i suficient estudi morfologic del sol.

b)Assegurar, com a minim, la preservacié del caracter rural d'aguesta classe
de sol, aixi com l'adopci6é de les mesures que siguin precises per protegir
el medi ambient i assegurar el manteniment de la qualitat i funcionalitat de
les infraestructures i els serveis publics corresponents.

c)Garantir la restauracio de les condicions ambientals dels terrenys i del seu
entorn immediat.

Article 26
Condicions de realitzacio dels actes d'aprofitament.

Totes les obres, edificacions, construccions i instal-lacions que es realitzin i
tots els usos que es desenvolupin en terrenys de qualsevol categoria de sol
rustic hauran de ser-ho amb estricta subjeccio a la legislacio sectorial que en
cada cas els reguli i compliment, a més, de les condicions, els requisits i les
limitacions establertes per aquesta Llei o, en virtut de la mateixa, pels
instruments d'ordenacio del territori i el planejament urbanistic.
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Article 27
Formalitzacio i inscripcio dels deures i les caregues urbanistics.

Els deures i les caregues previstos en aquesta Llei en relaciéo amb els usos i
aprofitaments urbanistics al sol rastic, aixi com els que, a meés, resultin de les
condicions legitimes de les qualificacions urbanistiques acordades i les
llicencies atorgades per a la realitzacié o el desenvolupament daquells,
hauran de fer-se constar al registre de la propietat conforme a la legislacio
pertinent.

Article 28
Invalidesa dels actes de qualificaci6 i autoritzacié.

Son nulles de ple dret les qualificacions urbanistiques i les llicencies
municipals que, respectivament, atorguin i autoritzin, en sol rastic i per a la
realitzacié dels actes, els usos i les activitats corresponents, l'execucio
d'obres, edificacions, construccions o instal-lacions que no compleixin els
requisits substantius i administratius pertinents conforme a aquesta Llei.

Article 29
Qualificaci6 urbanistica.

1. Excepte en els casos prevists en el punt 1 de l'article 204, serapreceptiva

la qualificacié urbanistica dels terrenys corresponents per a l'execucio

d'obres, edificacions, construccions o0 installacions destinades al

desenvolupament d'activitats i usos que, sent compatibles amb el medi rural,

tinguin qualssevol dels objectes seglents:

a)L'edificaci6 d'Us residencial o per al desenvolupament de [Iactivitat
d'agroturisme o turisme rural.

b)L'extraccié o explotacié de recursos i la primera transformacid, sobre el
terreny i al descobert, de les matéeries primeres extretes.

c)L'emmagatzement de materials i maquinaia lligat a activitat industrial,
comercial o de serveis, sempre que es respecti la normativa
medioambiental.

d)Les activitats lligades a infraestructures o serveis publics o d'interés general,
incloses les estacions per al subministrament de carburants.

e)Les obres i les instal-lacions necessaies per a la prestacio de serveis de
subministrament d'aigua, energia eléctrica, gas i telecomunicacions, aixi
com d'abocament, tractament, depuracié, revaloritzacio i eliminacié de tota
classe de residus.

f)La implantacio i el funcionament de qualsevol classe d'equipament col-lectiu,
aixi com d'instal-lacions o establiments de carecter industrial o terciari, per
a I'emplagament del qual no existeixi un altre sol idoni per a I's de que es
tracti, aixi com els objecte de classificacié per la legislacié sectorial
corresponent i els que comportin riscs d'accidents majors que hagin de
emplacar-se preferentment en sol rustic.

Les qualificacions referides a les obres, construccions, edificacions,

instal-lacions i usos prevists a les lletres b) a f), ambdues incloses, del

paragraf anterior, podran atorgar-se por un termini determinat, que no podra

ser inferior al de la corresponent concessio administrativa, ni, en tot cas, al

temps precis per a 'amortitzacié de la inversio.
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2. La realitzacié d'edificis, construccions i instal-lacions en explotacions de
naturalesa agricola, forestal, ramadera, cinegética o andoga, que vinguin
requerides per aquestes 0 serveixin per a la seva millora, no estaran
subjectes en cap cas a prévia qualificacio urbanistica.

3. Al sol rustic d'especial proteccié només podran produir-se les qualificacions
urbanistiques que siguin congruents amb el réegim de preservacid a qué
estiguin subjectes els terrenys.

Article 30
Concurs sobre localitzaci6 i caracteristiques per a la legitimacié de certs
actes d'iniciativa particular.

Quan les activitats classificades, les relatives a residus i els equipaments
col-lectius i les instal-lacions i els establiments contemplats en la lletra f) del
namero 1 de l'article anterior siguin promoguts per particulars i, per les seves
caracteristiques, puguin limitar, dificultar o impedir el desenvolupament
d'ulteriors iniciatives, particulars o publiques, amb el mateix o andeg objecte,
o simplement condicionar la implantacié o localitzacié d'aquestes en aees
d'extensio apreciable, podra convocar-se i fer-se, abans de procedir a la
tramitacié del procediment pertinent per a l'atorgament de la qualificacio,
concurs public d'iniciatives, que versarasobre la localitzacio, caracteristiques
dels usos i activitats possibles i les seves condicions d'implantacio i
desenvolupament.

Article 31
Requisits dels actes d'Us i aprofitament urbanistics.

1. Les obres, les construccions i les instal-lacions previstes en el nimero 1 de
l'article 29, aixi com els usos i les activitats als que es destinin hauran de
complir els seglents requisits:
1.1. Substantius:
a)Emplacar-se en terrenys per als quals I'ordenacio del territori i, en el marc
d’aquesta, el Pla general municipal no prohibeixi o exclogui I'Us
corresponent i, tractant-se de I'Gs residencial en sol rustic d'especial
proteccid, permeti expressament aquest Us.
b)Realitzar-se sobre la unitat rastica minima que sigui exigible segons la
categoria del sol i els usos i les activitats a realitzar, la superficie de la
qual serala seglent:
- Per a les explotacions agricoles, ramaderes, forestals, cinegétiques y
andogues, la prevista a I'apartat al) de la lletra a) del numero 1 de
l'article 23 en sol rastic comu.
- Per a I'Gs residencial, la fixada a l'apartat a2) de la lletra a) del
namero 1 de l'article 23 en sol rastic comu.
- Per a tots els restants usos: la funcionalment indispensable i mai
inferior a la requerida per a I'is d’habitatge unifamiliar.
Quan algun dels usos i activitats anteriors estigui permés en sol rustic
d’especial proteccio, la superficie minima requerida sera l'establerta al
namero 2 de l'article 24.
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c)Complir totes les determinacions establertes per I'ordenacié del territori i el
planejament urbanistic, que, com a minim, hauran de referir-se als
seglients aspectes:

-Les caracteristiques tipologiques de les edificacions i construccions,
segons les propies de cada zona, amb definicié de les condicions
de volumetria, tractaments de facana, morfologia i grossaia de
buits i solucions de coberta.

-Les caracteristiques estétiques i constructives, amb precisio dels
materials i acabats admesos.

-La posici6 de I'edificacié o construccido amb relacié a la topografia de
la unitat rustica, 'abancalament obligatori i el seu acabament.

-La part dels terrenys que s’hagi de mantenir en el seu estat natural i la
gue hagi de ser objecte de plantacio.

-Els tancaments de la unitat rastica.

Quan es tracti d'Us d’habitatge unifamiliar en edificacions ja existents, seran
aplicables les determinacions relatives a les actuacions de reforma o
rehabilitacié corresponents.

d)No excedir la superficie total construi da, inclosos soterranis i
semisoterranis, de l'estrictament indispensable per al desenvolupament de
I'is o l'activitat de que es tracti, segons les seves caracteristiques, i, en el
cas d'Us residencial, de 150 m?2, incrementats en la proporcié que
correspongui fins a un sostre equivalent al 2/1000 de la superficie real de
la unitat rustica de que es tracti sense que en cap cas l'edificacié o
construcci6 resultant pugui superar ni 500 m2 de superficie construida, ni
1500 m3 de volum edificat.

e)No tenir més de dues plantes, ni superar la seva altura total els 8 metres
amidats des del nivell inferior del paviment del soterrani o, en el cas de no
preveure’s aguest, de la planta baixa fins el remat de la coberta.

Guardar una distancia minima a les edificacions i construccions més properes

ja existents igual o superior en tres vegades al costat major de l'edificacié o

construccio a realitzar.

f)Portar aparellada, de forma vinculada a I'edificacio o construccio, la plantacié
d'una superficie tres vegades superior, com a minim, a la que hagi
d’ocupar I'edificacié o construccid, i quan la construccio, 'edificacié o les
instal-lacions tinguin impacte significatiu en el paisatge, la realitzacié d'una
pantalla vegetal que eviti 0 al manco mitigui aquest impacte en les
perspectives des dels camins i les vies de comunicaci6; tot aixd amb
espéecies arbories autoctones. La nova plantacié i, en el seu cas, la
pantalla vegetal podran ser substitui des, quan la seva realitzacié no sigui
procedent, per obligacions concretes de preservacio o millora del medi
ambient d'entitat equivalent.

g)Resoldre satisfactoriament la incidéncia en la utilitzacio dels terrenys
confrontants, aixi com les infraestructures i els serveis necessaris per al
seu funcionament intern, inclosa la connexi6 amb les xarxes
d'infraestructures i serveis exteriors i la repercussid que suposin en la
seva capacitat i funcionalitat, en el cas de les obres, construccions,
edificacions i instal-lacions previstes en la lletra f) del numero 1 de l'article
29.

1.2. Administratius:
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a)L'acreditaci6 de l'obtenci6, amb carecter previ a l'atorgament de la
qualificacié i la llicencia, de qualssevol concessions o autoritzacions que
fossin necessaies conforme a la legislacié administrativa aplicable.
b)La vinculaci6 real de la corresponent unitat rustica a les obres,
construccions, edificacions o instal-lacions a realitzar, en termes que
tengui accés al registre de la propietat.
c)L'atorgament, quan procedeixi, de la qualificacié urbanistica, que correspon
al Consell Insular, amb caracter previ a la llicéncia municipal.
d)L'assumpci6 davant de ['Administraci6 municipal dels seglents
COMPromisos:
-Pagament del canon anual a que fa referencia el nimero 2 de l'article
23, en el cas de les obres, construccions, edificacions,
instal-lacions i usos previstos en el numero 1 de l'article 29.
-Plantacié de la superficie minima i, en el seu cas, realitzacio de la
pantalla vegetal pertinent, aixi com el manteniment degut d’'una i
altra i a la resta de treballs que s'imposin per a la preservacio del
medi ambient i la reposicié dels terrenys al seu estat natural a
'acabament de I'Us o activitat corresponent.

e)El fiancament del compliment de les condicions legitimes de les
corresponents qualificacio i llicéncia.

A aquest efecte, els interessats hauran, una vegada atorgada la llicencia
municipal, deixar garantia, en qualsevol de les formes admeses per la
legislacié aplicable a I'Administracié municipal, per import minim del tres per
cent del cost de la totalitat de les obres o els treballs a realitzar, sense el
requisit dels quals no podradonar-se comencament a I'execucié de les obres,
ni seran eficacos els actes de qualificacié i llicencia que les legitimin.

1.3. La cobertura formal i material per llicéncia en vigor, determinant la seva
caducitat la de la qualificacié urbanistica prévia.

2. Els requisits del namero anterior no seran aplicables a les obres i els
serveis publics.

Article 32
Vinculacio real de les superficies corresponents a les obres,
edificacions, construccions i instal-lacions.

La total superficie de la unitat rustica minima a la qual es refereix el nimero 1,
apartat 1.1, lletra a) de l'article anterior quedaraen tot cas vinculada legalment
a les obres, edificacions, construccions i instal-lacions i les seves
corresponents activitats o usos des del moment de l'acord de la qualificacio
urbanistica. Aquesta vinculacio legal implicaral'afectacio real de la superficie
a les obres, edificacions, construccions i instal-lacions o els establiments
legitimats per l'esmentada qualificacié i la preceptiva llicencia municipal.
Mentre aquestes romanguin vigents, la superficie no podraser objecte de cap
acte que tingui per objecte o consequiiéncia la seva parcellacid, divisio,
segregacié o fraccionament. La inscripcié registral d'aquesta afectacio real
haurad'acreditar-se davant del municipi com a requisit per a l'efectivitat de la
qualificacioé i I'atorgament de la preceptiva llicéncia.
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Article 33
Contingut i procediment de la qualificacié urbanistica per a actes
promoguts per particulars.

1. La qualificacid urbanistica necessaia per a la legitimacio d'actes de
construccio, Us i aprofitament del sol promoguts per particulars haura

1r. Determinar exactament les caracteristiques de I'aprofitament que atorgui i
legitimi, també, en tot cas, el termini de durada, aixi com les condicions per a
la seva materialitzacid, de conformitat amb la declaracié resultant de
'avaluaci6 ambiental quan aquesta sigui legalment exigible i, en defecte
d'aquesta, de la ponderaci6 de l'estudi de limpacte que suposi en la
utilitzaci6 del sol en la zona demplacament en els termes que
reglamentaiament es determinin.

2n. Establir el pla de plantaci6 amb espeécies arbories de la part de la unitat
rustica minima que procedeixi o0 d'execucid de [Iobligacio substitutiva
equivalent que hagi estat establert i de manteniment d'aquella plantacié o dels
treballs substitutius equivalents, aixi com de restauracié o d'obres i treballs
per a la correcci6 dels efectes derivats de les activitats o usos desenvolupats i
la reposicié dels terrenys a determinat estat, que haura de ser executat a
acabament de les esmentades activitats 0 usos i, en tot cas, una vegada
caducada la llicencia municipal i la qualificacié que li serveixi de suport.

El pla de restauracié per a la correccié d'efectes i la reposicié dels terrenys a
determinat estat només seraprocedent en els casos d'instal-lacions i activitats
extractives i mineres; diposit de materials, emmagatzament de maquinia i
estacionament de vehicles; i equipaments col-lectius i instal-lacions o
establiments industrials i terciaris.

3r. Concretar, quan procedeixi, I'import del canon anual a satisfer al municipi.
2. La qualificacio s'interessaradel Consell Insular pel municipi davant del qual
s'hagués sol-licitat la llicencia urbanistica pertinent i abans de procedir a cap
instruccié municipal, mitjancant la remissioé d'una copia de la sol-licitud i d'un
exemplar del projecte tecnic i la restant documentacié  exigible. El
requeriment municipal de la qualificacid suspendra el transcurs del termini
maim legal per a I'atorgament exprés de la llicéncia durant els tres mesos
seguents al seu registre d'entrada al Consell Insular o fins a la comunicacié de
resolucié expressa si aquesta fos anterior. El transcurs de l'indicat termini
sense notificaci6 de cap resoluci6 només podra entendre's, tant per
I'interessat com pel municipi de que depengui el procediment d'atorgament de
la llicéncia, en sentit desestimatori de la qualificaci6 interessada.

El procediment per a la qualificacié urbanistica haura d'integrar I'avaluacio
ambiental que sigui legalment exigible o, en defecte d’aquesta, la de l'impacte
territorial i comprendre tramit d'informacié publica per termini de vint dies.

Article 34
Qualificacié urbanistica per a actes promoguts per les Administracions
publiques.

L'aprovacié dels projectes d'obres i serveis publics de titularitat de les
Administracions publiques conforme a la seva legislacié reguladora
comportarg en els seus estrictes termes, la qualificacié urbanistica del sol a
que afectin.
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Article 35
Condicions legals minimes i vigéncia i caducitat de les llicéncies
municipals.

1. El contingut de les qualificacions urbanistiques previes integraralegalment
el de les corresponents llicencies municipals a titol de condicions legals
minimes.

2. Les llicencies municipals s'atorgaran:

a)Per termini indefinit, les relatives a habitatge familiar, obres, construccions i
instal-lacions i els seus respectius usos o0 activitats, vinculades a
explotacions agricoles, ramaderes, forestals, cinegétiques o andogues i
guantes altres no tinguin un dels objectes previstos en la lletra seguent.

b)Pel termini que procedeixi conforme a la legislacié sectorial que sigui
aplicable, les relatives a les obres, construccions i instal-lacions, i els seus
usos o0 activitats corresponents, vinculades a I'extraccié o explotacio de
recursos o la primera transformacié d'aquests, aixi com les que descansin
en concessions demanials o de servei public.

Quan les llicencies, havent de fixar-lo, no continguin determinacié del termini

de la seva vigencia, aquest serade deu anys.

El termini de vigencia de la llicencia podraser prorrogat successivament pel

temps que sigui procedent conforme a la legislacid sectorial que sigui

aplicable als usos i les activitats corresponents.

3. Les llicencies municipals caducaran:

a)Per incompliment de les condicions de la qualificacié urbanistica o de les
altres imposades a les propies llicencies, aixi com de qualssevol altres
determinacions substantives de l'ordenacio del territori i la urbanistica o
dels compromisos assumits en ocasié de l'obtenci6é de la qualificaci6 i la
llicencia urbanistiques.

b)Pel transcurs del termini en elles atorgat i, en el seu cas, de les seves
prorrogues, sense necessitat de cap tranit o declaracio administratius.

4. La caducitat de la llicencia municipal suposara la de la qualificacio
urbanistica pressupost de la mateixa, implicarala cessacio de l'activitat o I'Gs
legitimat per una i altra i determinara sense necessitat de requeriment o ordre
d'execucio alguns, el comencament del comput dels terminis d'execucio
previstos en el corresponent pla de restauracio o de treballs de reposicié dels
terrenys a determinat estat per al compliment d'aquesta obligacio.

Subseccio6 2a
Regim del sol urbai urbanitzable

Article 36
Regim del sol urbanitzable sense ordenacio urbanistica detallada.

Mentre no compti amb ordenacidé urbanistica detallada establerta pel
planejament urbanistic o hagi estat aprovat definitivament instrument que
conforme a aquesta llei legitimi l'activitat d’execucio, el regim del sol
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urbanitzable és el disposat per aquesta llei per al sol rastic comd, si bé en
aquell sol només es podran autoritzar:
a)Les obres corresponents a infraestructures i dotacions publiques.
b)En la resta de casos i per a qualsevol dels usos admesos, inclosos amb
el carater de condicionats, obres, construccions, edificacions i
instal-lacions provisionals en els termes previstos en aquesta llei.

Article 37
Régim del sol urbanitzable amb ordenacié detallada.

1. L'aprovaci6 de l'ordenaci6 detallada del sol urbanitzable, establerta
directament pel Pla general municipal o pel Pla Parcial d'Ordenacio que el
desenvolupi, determina:

a)La delimitacié del sector constitutiu de I'ambit de l'actuacio, la definicio de
les condicions del seu desenvolupament i la vinculacio legal de tots els
terrenys inclosos en aquest sector al pertinent procés urbanitzador i
edificatori i en el marc de la corresponent unitat d'execucio.

b)L'afectacié legal dels terrenys al compliment, en els termes del régim de
gestio de l'activitat i el sistema d'execucié que es fixin a l'efecte, a la
distribucié justa dels beneficis i caregues entre els propietaris i el
compliment per aquests dels deures legals, tal com resultin precisats pel
planejament urbanistic.

C)EI dret dels propietaris a I'aprofitament urbanistic resultant de I'aplicacio a la
superficie de les seves finques originaies respectives del noranta per cent
de l'aprofitament mig del sector, sota la condicid del compliment dels
deures legals de pertinent aplicacid, aixi com la legitimacié per a I'exercici
dels drets legals corresponents.

d)L'afectaci6 legal dels terrenys obtinguts per I'Administracié actuant en virtut
de cessi6 obligatoria i gratui ta per qualsevol concepte a les destinacions
previstes en el planejament urbanistic i, en particular, els precisos per
materialitzar el deu per cent de laprofitament mig del sector a la
construccio d'habitatges subjectes a qualsevol regim de proteccio oficial o
limitacio del preu de venda o lloguer, quan aixi efectivament procedeixi per
rao de I'Gs caracteristic de I'actuacié urbanitzadora.

2. Les cessions obligatories i gratui tes de terrenys destinats a dotacions

publiqgues comprenen:

a)La superficie total dels destinats a dotacions publiques, que incloguin els
vials, parcs i jardins publics, zones esportives i d'esbarjo i expansié
publics, equipaments culturals i docents publics i els precisos per a la
instal-laci6 i el funcionament de la resta de serveis publics previstos, amb
total independéncia de que pertanyin a sistemes generals o locals.
Quan la superficie total dels terrenys destinats a dotacions i serveis publics
previament existents sigui igual o superior a la que resulti de I'execucié del
planejament urbanistic, s'entén substitui da una per una altra, percebent
I'Administracid l'excés, si hi és i en la proporcid que correspongui, en
terrenys amb aprofitament lucratiu.

b) La superficie de sol, lliure de caregues d'urbanitzacid, precisa per

materialitzar el deu per cent de I'aprofitament mig del sector que correspon a

I'Administracio.
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3. Al sol urbanitzable a qué es refereix el nimero 1 només podran realitzar-se,
abans de I'acabament de les obres d'urbanitzacié previstes en ell, les obres
provisionals a que es refereix el numero 2 de l'article anterior. Tanmateix, en
els suposits que es precisin en les Normes Urbanistigues Generals i les
Instruccions Insulars d'Ordenacié Urbanistica, podra autoritzar-se l'edificacio
vinculada al simultani acabament de la urbanitzacid, en les mateixes
condicions que al sol urbaconsolidat.

Article 38
Regim del sol urba

1. El régim urbanistic del sol urbano consolidat és l'establert per aquesta Llei
per al sol urbanitzable. Aix0 no obstant, als efectes de la seva valoracio, es
taxarasempre com a sol urba

2. Al sol urbaconsolidat serad'aplicacio el seguent régim:

a)Els terrenys estaran legalment vinculats, en els termes disposats pel
planejament urbanistic, a l'edificaci6 i a I'Us previst per l'ordenacié
urbanistica, aixi com, en el seu cas, afectats al compliment pels seus
propietaris del deure de completar la urbanitzacio, tal com resulti precisat
per I'esmentat planejament urbanistic.
Als efectes del paragraf anterior, quan la urbanitzacié que encara restés
inclogui la vialitat, el deure de completar aquella comportara el de
lliurament gratui t al municipi de la superficie del sol del vial o els vials a
gue doni front la parcel-la corresponent que sigui necessaia per a la
integritat del domini public fins a I'eix d’aquell o allo.

b)Els propietaris tindran dret a I'aprofitament urbanistic objectiu de que sigui
susceptible la seva parcel-la o solar.
Als efectes de la materialitzacid de I'aprofitament al qual al-ludeix el
parggraf anterior, podra autoritzar-se l'edificacié encara quan la parcel-la
corresponent no tingui encara la condici6 de solar, sempre que quedi
degudament garantida la simulténia i completa urbanitzacio.
El lliurament de superficie de sol a que fa referencia el paraggraf segon de
la lletra anterior es podra substituir pel pagament del seu valor cadastral
determinat per l'administraci6 municipal, quan aquesta superficie no
pertanyi al que exerciti el dret a edificar i amb ocasié de I'atorgament de la
llicencia d’edificacio, el qual donara lloc a la incoacié del procediment
d’expropiaci6 pertinent.

c) Els terrenys obtinguts per I'administracié municipal quedaran afectats als

destins prevists pel planejament d’ordenacié urbanistica. Quan el lliurament

de superficie destinada a vial hagi estat substitui da pel pagament del seu

valor en metd-lic, aquest Unicament es podradestinar al pagament del preu

just de I'expropiacié d’aquella.

Article 39
Arees de repartiment.

1. En sol urbanitzable les aees de repartiment coincidiran amb els sectors.
La superficie dels sistemes generals que no estiguin inclosos en sectors
s'adscriuraals que tinguin aprofitament mig major.
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2. En sol urba no consolidat les aees de repartiment coincidiran amb les
unitats d’execucio.

3. En sol urbaen el que, d'acord amb el planejament urbanistic, I'activitat
d'execucié pugui desenvolupar-se en régim d'actuacions edificatories, no
procedirala delimitaci6 d'aees de repartiment, constituint cada solar I'ambit
espacial d'atribuci6 de [l'aprofitament, conformat en aquest cas com a
aprofitament objectiu.

4. Els terrenys de sol urbaamb destinacié dotacional publica no inclosos en
unitats d'execucid als que el planejament urbanistic no hagi atribui t
aprofitament objectiu diferent, tindran el resultant de la mitjana ponderada
dels aprofitaments referits a I's predominant del poligon fiscal en el que
resultin inclosos.

Article 40
Determinacio i cdcul de I'aprofitament mig.

1. El Pla general municipal fixard mitjangant coeficients unitaris d'edificabilitat,
I'aprofitament mig corresponent a cada aea de repartiment que explicitament
delimiti.

2. Per calcular l'aprofitament mig es dividira I'aprofitament objectiu total de
I'area de repartiment entre la seva superficie, exclosa la del terreny dotacional
public existent ja afectat a la seva destinacio.

Article 41
Coeficients correctors d'Us i tipologies.

1. Quan l'ordenaci6 urbanistica prevegi, dins d'una aea de repartiment, usos
tipologicament diferenciats que puguin donar lloc, per unitat d'edificacio, a
rendiments economics molt diferents, al cdcul de l'aprofitament mig podran
utilitzar-se coeficients correctors de ponderacio, a fi de compensar amb més
metres d'aprofitament subjectiu la menor rendibilitat unitaria d'aquest, també
per ra6 de la seva situacio.

2. A falta de coeficients diferenciats, s'utilitzaran els valors relatius de
repercussid dels terrenys per aconseguir la finalitat equidistributiva de la
fixacio de coeficients.

3. El Pla general municipal podra aixi mateix, establir coeficients correctors
per tal de bonificar aquelles parcel-les destinades a habitatge subjecte a
qualsevol regim de proteccio oficial, a limitacié del preu de venda o lloguer o a
altres usos d'interés social objecte d'incentius administratius.

4. El Pla general municipal haurade motivar la procedéncia i proporcionalitat
dels coeficients correctors que prevegi d'entre els previstos en els nimeros
anteriors.
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CAPITOL Il
PARCEL-LACIONS | REPARCEL-LACIONS

Article 42
Parcel-lacié de terrenys.

1. Es considera parcel-lacié als efectes d'aquesta Llei tot acte de disposicio
amb relacio a terrenys, dut a terme de forma simulténia o successiva en
gualsevol classe o categoria de sol, que tingui per resultat un nombre de
finques susceptibles d'inscripcié independent al registre de la propietat major
a l'existent amb anterioritat a 'esmentat acte de disposicio.

2. Les parcellacions queden subjectes a intervenci6 municipal prévia
gualsevol que sigui la seva finalitat i per al control del compliment dels
requisits minims establerts per I'ordenacié del territori i la urbanistica per als
solars i les parcel-les en els sols urbans i urbanitzables i les unitats rastiques
en sol rustic.

Es nul de ple dret tot acte de parcel-lacié que sigui contrari a l'ordenacio del
territori 0 a la urbanistica en vigor o infringeixi el disposat en els dos articles
seguents.

3. Les llicéncies que autoritzin parcel-lacions s'entendran atorgades i
expedides legalment sota la condicié de la presentacié al municipi, dins dels
tres mesos seguents al seu atorgament o expedicid, del document public en el
que s'hagin formalitzat els actes de parcel-laci6 que haura de contenir
testimoni integre de la llicencia que els viabilitzi i, quan procedeixi, del
caracter indivisible de les finques corresponents a les unitats rastiques,
parcel-les o solars resultants.

El mer transcurs del termini a qué es refereix el nimero anterior sense que
s'hagués presentat el pertinent document public de formalitzaci6 de la
parcel-laci6 determinarala caducitat, per ministeri de la Llei, de la llicéncia
atorgada o de la certificaci6 expedida. El termini de presentacié podra ser
objecte de prorroga per causa justificada.

Article 43
Indivisibilitat d’unitats rustiques, parcel-les i solars.

Son indivisibles les unitats rustiques, les parcel-les i els solars segtients:

a)Els que tinguin unes dimensions inferiors o iguals a les determinades com a
minimes en aquesta Llei o als instruments d'ordenacié territorial i el
planejament urbanistic, llevat que els lots resultants s'adquireixin
simultaniament pels propietaris d’unitats rustiques, parcel-les o solars
confrontants amb la finalitat d'agrupar-los i formar una nova finca, unitat
rustica, parcel-la o solar amb les dimensions minimes exigibles.
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b)Els de dimensions inferiors al doble de les requerides com a minimes, llevat
que l'excés sobre aquestes pugui segregar-se amb la mateixa finalitat
assenyalada en la lletra anterior.

c)Els que tinguin assignada una edificabilitat en funcidé de la superficie, quan
es materialitzi tota la corresponent a aquesta.

d)Els vinculats o afectats legalment a les construccions o edificacions
autoritzades sobre ells.

2. Les unitats rustiques, les parcel-les i els solars tindran la consideracio de
finques independents als efectes de I'accés al registre de la propietat.

Article 44
Regim de les parcel-lacions .

1. No es podran efectuar parcel-lacions en sol urbai urbanitzable mentre no
es trobi aprovada l'ordenacié detallada d'un i un altre establerta directament
pel Pla general municipal o, en el seu cas, Pla Especial d'Ordenacio, i Pla
Parcial d'Ordenacio, respectivament. S'exceptuen de la regla anterior les
segregacions que siguin indispensables per a la incorporacié de terrenys al
procés d'urbanitzacié en I'ambit d'unitats d'execucio.

2. Tota parcel-lacié queda subjecte a llicencia municipal.

Article 45
Reparcel-lacio.

1. La reparcel-lacié és I'operacié urbanistica que, produint els efectes juridics

administratius i civils que siguin inherents al seu contingut, té qualsevol dels

segulents objectes:

a)La regularitzacio de les unitats rustiques, parcel-les i solars existents.

b)La justa distribucié dels beneficis i les caregues derivats de I'ordenacio
urbanistica, incloses les despeses d'urbanitzacio i gestio.

c)La localitzacio de l'aprofitament urbanistic en sol apte per a l'edificacio
conforme al planejament.

d)L'adjudicacié al municipi dels terrenys de cessio obligatoria i gratui ta o per
gualsevol altre concepte i, en el seu cas, al responsable de I'execuci6 del
planejament urbanistic conforme a aquesta Llei, en paga de la seva gestio
i de la urbanitzacio.

e)La substitucié en el patrimoni dels propietaris, en el seu cas forgosa i en
funcié dels drets d'aquests, de les parcel-les o solars inicials per solars
resultants de I'execucio.

f)L'adjudicacié de parcel-les o solars a propietaris de sol exterior a la unitat
d'execucio de que es tracti i hagin de satisfer el seu dret a I'equidistribucio
en el si de la mateixa.

2. L'adjudicacio de parcel-les o solars per a la substitucié a la qual es refereix

la lletra €) del nimero anterior es produirga d'acord amb els criteris emprats

per a la reparcel-lacio, en qualsevol els seguents termes:

a)La superficie de solars necessaia per servir de suport al sencer
aprofitament urbanistic a que tingui dret el propietari, quedant aquella
afecta al pagament dels costos d'urbanitzacio i gestid, en el seu cas.
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b)La superficie de solars necessaia per servir de suport a la part del
aprofitament urbanistic corresponent al propietari que resti una vegada
dedui da la corresponent al valor dels costos d'urbanitzacié i gestio.

3. La delimitacio de la unitat d'execucié després de l'aprovacio de l'ordenacio
detallada del sol i, en tot cas, del corresponent Pla Parcial o Especial
d'Ordenacio, col-loca els terrenys en situacié de reparcel-lacid, amb prohibicio
d'atorgament de llicéncies de parcel-laci6 i edificacio fins a la fermesa en via
administrativa de l'operacié reparcel-latoria. La reparcel-lacié podra dur-se a
terme de forma volunt&ia i forgosa, aixi com en sol o mitjangant indemnitzacio
substitutoria d'adjudicacié de sol.

4. Les parcel-les i solars resultants de la reparcel-lacio tindran la consideracio
de finques independents als efectes de I'accés al registre de la propietat.

Article 46
Regim de la reparcel-lacio.

1.El projecte de reparcel-lacié podraser formulat a iniciativa de qualsevol dels
propietaris afectats per I'execucié del planejament urbanistic i del responsable
o responsables de I'execucid d'aquest o d'ofici per 'administracié actuant.

2. L'&rea reparcelable, que podra ser discontinua, es definira en el propi
projecte de reparcel-lacié i no haurade coincidir necessaiament amb la unitat
d'execucio.

3. Les Normes Urbanistiques Generals determinaran:

a)Els suposits en que sigui innecessaia la reparcel-lacié i en els que no es
produeix, per tant, la situacié a qué es refereix el nimero 3 de l'article
anterior.

b)EI contingut substantiu i documental de la reparcel-lacié.

C)El procediment d'aprovacio6 de la reparcel-laci6 quan es tramiti
separadament, que, en tot cas, haurad'ajustar-se a les seguents regles:
12 . Informacio publica per termini minim de vint dies.
22 . Acreditacio de la titularitat i situacio de les finques corresponents a les
parcel-les o als solars inicials mitjancant certificacio del registre de la
propietat de domini i caregues.
32 . Audiencia per termini de vint dies, sense necessitat de nova informacio
publica, dels titulars registrals no tinguts en compte en I'elaboracié del
projecte de reparcel-lacio i aquells que resultin afectats per modificacions
acordades després del periode d'informacié publica.
42 | Aprovacio, quan sigui a iniciativa privada, dins del termini m&im de tres
mesos des de la presentacio de la totalitat de la documentacio exigible o,
en el seu cas, de I'Gnic requeriment possible d'esmenar deficiencies de
I'aportada, que només podrapracticar-se dins dels quinze dies seglents a
aguella presentacié. La no notificacié de resoluci6 expressa dins de
l'indicat termini ma&im autoritzara per entendre-la aprovada per acte
presumpte, havent d'abstenir-se I'Administraci6 de qualsevol
pronunciament exprés una vegada que quedi degudament acreditada la
produccio de I'esmentat acte presumpte.
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4. S'aplicaran a la reparcel-lacié supletoriament les normes reguladores de
I'expropiacio forgosa.

5. L'acte d'aprovacio de la reparcel-lacio es limitara a la comprovacio del
compliment pel projecte corresponent de les regles prescrites per aquesta
Llei, en especial, les relatives al tipus de parcel-lacio, els requisits formals i
procedimentals d'aquesta i I'observanca dels criteris a observar en ella, aixi
com de les contingudes en les Normes Urbanistiques Generals.

Els extrems no referits en el paregraf anterior i, en particular, la determinacio
dels béns i drets aportats, les operacions de valoraci6, les adjudicacions de
finques resultants i la fixacio i assignacié de les indemnitzacions substitutories
tindran, a tots els efectes i quan no es refereixin a cessions obligatories a
favor de I'Administracié o afectin al domini pablic o als patrimonis publics de
sol, el caracter de questions juridiques civils entre els participants a la
reparcel-lacio. Els litigis sobre aqguestes guestions no enervaran l'efic&ia de
I'aprovacié administrativa de la reparcel-lacio, ni justificarala suspensié de la
seva eficeia.

Article 47
Criteris per a la reparcel-lacio.

Els projectes de reparcel-lacié hauran d'ajustar-se als segients criteris:

a)Per a la valoracio dels béns i drets aportats s'aplicaran, en defecte d'acord
unanime entre els afectats, els criteris previstos per la legislacié general
pertinent, en els termes que es precisin en desenvolupament d'aquesta
Llei per les Normes Urbanistiques Generals.

Els criteris voluntaiament establerts no podran ser ni contraris a la Llei o a

l'ordenacid urbanistica aplicable, ni lesius de drets de tercers o de linterés

public.

b)Entre les caregues de I'actuacié s’hauran d' incloure, quan existeixin, els
deures de rehabilitacio i conservacié que impliquin vinculacions singulars.

c)L’aprofitament urbanistic objectiu susceptible de ser materialitzat en cada
solar resultant haurade ser proporcional a I'aprofitament urbanisitc al que
subjectivament tingui dret I'adjudicatari per ra6 de la superficie del terreny
aportat a la reparcel-lacio.

d)EIl solar o els solars adjudicats hauran de tenir la mateixa localitzacié que
els terrenys originaris aportats o, de no ser aixo possible, la més propera
possible a aquesta ultima. Quan la localitzaci6 sigui diferent, I'adjudicacié
podra corregir-se mitjancant ponderacié dels valors, segons la seva
localitzacié, dels terrenys originaris i els solars resultants, sempre que la
diferencia entre ells sigui apreciable i aixi ho justifiqui.

e)S'adjudicaran a [I'Administraci6 actuant, a més dels terrenys i solars
corresponents a les cessions obligatories i gratui tes, els solars resultants
que siguin procedents en funci6 de l'excés d'aprofitament urbanistic
objectiu de la unitat d'execucidé. Aixd no obstant, a les actuacions en les
guals I'execucié correspongui a persona que no tingui la condicié de
propietari, podra preveure's, sempre que ho accepti I'Administracié
actuant, l'adquisicié en metd-lic a aguesta de l'excedent i, per tant, dels
corresponents solars, en especial quan s'ofereixi la construccio
d'habitatges subjectes a algun regim de proteccio publica o amb limitacio
en el preu de venda o lloguer . A aquest efecte, si l'acceptacio de
I'Administracié no s'ha demanat abans de la formulacié del projecte,
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aguesta podra interessar-se formalment durant el periode d'informacié
publica. L'adquisici6 quedara subjecta, en tot cas, a la condicié legal
resolutoria de I'efectiva construccio dels habitatges compromesos.

f)En cap cas podraprocedir-se a l'adjudicacio com a solars i, per tant, finques
independents de superficies que no tinguin ni la dimensid ni les
caracteristiques exigides a la parcel-la minima edificable.

g)Quan la quantia del dret d'un propietari no assoleixi 0 superi la necessaia
per a l'adjudicaci6 d'un o diversos solars resultants com a finques
independents, el defecte o I'excés en l'adjudicacié podran satisfer-se en
diners quan no sigui possible o procedent una adjudicacié en régim de
copropietat. L'adjudicacio es produiraen tot cas en excés quan es tracti de
mantenir la situacio del propietari de finca, parcel-la o solar en que hi hagi
construccions compatibles amb el planejament en execucio.
Els propietaris i el responsable de l'activitat d'execucid, quan sigui diferent
a aquests, aixi com uns i altre i I'Administracié actuant podran formular-se
requeriments fefaents per determinar a qui correspon pagar o percebre les
indemnitzacions substitutories de defectes o excessos en l'adjudicacid, en
la forma prevista en el paregraf anterior.

h)Seraindemnitzable el valor de les plantacions, instal-lacions i construccions
existents en els terrenys originaris o inicials que siguin incompatibles amb
el planejament en execucio.

i)Serapreceptiu el reflex de la totalitat de les operacions reparcel-latories en
un compte de liquidacio provisional individualitzada respecte de cada
propietari. De resultar aquest creditor net, el seu terreny original o inicial
només podra ser ocupat previ pagament de la indemnitzacié que
procedeixi i a reserva de la liquidacié definitiva.

Article 48
Reparcel-lacié econdomica.

1. La reparcel-laci6é podraser exclusivament economica:

a)Quan les circumstancies d'edificacio, construcci6 o d'indole similar
concurrents a la unitat d'execucio facin impracticable o de molt dificil
realitzacio la reparcel-laci6 material en almenys una quarta part de la
superficie total d'aquella.

b)Quan encara no concorrent les circumstancies a que es refereix la lletra
anterior, aixi ho acceptin els propietaris que representin el cinquanta per
cent de la superficie total de la unitat d'execucio

2. La reparcellaci6 econdomica es limitara a l'establiment de les
indemnitzacions substitutories amb les rectificacions corresponents en la
configuracié i confrontants de les finques origindies o inicials i les
adjudicacions que procedeixin en favor dels seus beneficiaris, inclosos el
municipi i el responsable de I'activitat d'execucio si és diferent dels propietaris,
aixi com, en el suposit previst en la lletra a) del nidmero anterior, a la
redistribucié dels terrenys en els quals no concorrin les circumstancies
justificatives del seu caracter economic

Article 49
Reparcel-lacié voluntaiai forgosa.

1. La reparcel-lacié podraser volunt&ia i forgosa.
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2. La proposta de reparcel-lacié voluntaia que, de comu acord i formalitzada
en document public, presentin al municipi els propietaris i, en el seu cas,
aquests en unid del responsable de l'activitat d'execucid, sera sotmesa a
informacié publica per vint dies i informada pels serveis competents.
Recaiguda l'aprovacido municipal, per a la inscripcié de la reparcel-lacio al
registre de la propietat n'hi haura prou amb la presentacié en aquest de la
corresponent escriptura publica en unié de certificacié de l'acord municipal
aprovatori.

3. La reparcel-lacio sera forcosa quan el municipi la imposi, d'ofici o a
instancia de persona interessada, per ser necessaia per a l'execucio del
planejament. La volunt&ia gaudiraen tot cas de preferéncia.
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TiToLn
ORDENACIO URBANISTICA

Capitol |
Determinacions legals i reglamenteries

Article 50
Determinacions legals generals.

Els actes d'edificacio, construccio6 i Us del sol hauran de respectar en tot cas,

existeixi 0 no planejament urbanistic, les seguents regles:

a)Ser conformes amb el regim urbanistic del sol.

b)Realitzar-se en, sobre o sota una superficie que reuneixi les
caracteristiqgues de parcel-la o solar en sol urbai urbanitzable i d'unitat
rustica amb les dimensions i caracteristiques minimes en sol rustic.

c)No produir afeccions, pertorbacions o emissions il-legitimes als immobles
immediatament confrontants.

Article 51
Determinacions d'ordenacio de directa aplicacio.

1. Tots els actes d'edificacid, construccio i Us del sol realitzats en sol apte per
a aixo conforme a l'ordenacié urbanistica i en llocs immediats o que formin
part de béns integrants del patrimoni historic, cultural i artistic, aixi com de
llocs, edificis i construccions o conjunts dels mateixos de carécter tradicional,
s’hi hauran d’harmonitzar.

2. Al sol rustic d'especial proteccié podran realitzar-se Unicament els actes
gue tinguin per objecte la preservacio, la millora i, en el seu cas, el gaudi de
les caracteristiques que hagin motivat la seva classificacid, categoritzacio i
gualificacié, aixi com els expressament autoritzats pels instruments que
estableixin el concret régim de proteccio a la qual estiguin subjectes.

3. Al s0l rustic, els actes d'edificacié, construccio i Us del sol hauran d'ajustar-

se en tot cas a les seguents regles:

a)No podran, als llocs de paisatge obert, ni limitar el camp visual, ni trencar el
paisatge, aixi com tampoc desfigurar, en particular, les perspectives dels
nuclis i voltants de les carreteres i els camins.
A aquest efecte, les xarxes de serveis publics o d’'interes general, com ara
les de transport i distribucié d'energia eléctrica, gas i telecomunicacions
hauran de realitzar-se de forma soterrada, quan aixi ho imposin els
instruments d'ordenacio territorial o urbanistica.

b)No podran suposar la construcci6 o edificaci6 amb caracteristiques
tipologiques o solucions estétiques propies de les zones urbanes, en
particular, d'habitatges col-lectius, naus i edificis que presentin parets
mitgeres vistes.

c)Es prohibeix la col-locacio i el manteniment danuncis, cartells, tanques
publicitZies o instal-lacions similars, llevat els oficials i els que reuneixin
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les caracteristiques fixades per I'Administracié en cada cas competent que
se situi n en carreteres o edificis i construccions i no sobresurtin, en aquest
darrer suposit, del pla de la fagcana.

d)Les construccions, edificacions i instal-lacions de tota classe hauran
d'harmonitzar amb I'entorn immediat, aixi com amb els invariants
caracteristics de l'arquitectura rural o tradicional. En especial i quan no
estigui imposat el seu soterrament, les xarxes de transport i distribucié
d'energia eléctrica hauran de tracar-se i executar-se en funcio de l'exclusié
0, en tot cas, minoracié al maim del risc d'incendi i de la disminucio i
correccid en la major mesura possible de limpacte ambiental i les
instal-lacions de telecomunicacions hauran de situar-se als llocs que, sent
adequats a la seva funcid, menor repercussié visual i paisatgistica i sobre
el patrimoni natural i cultural produeixin, havent de ser compartides pels
operadors quan aixi ho requereixi la reduccio de l'impacte visual.

e)Les construccions, edificacions i instal-lacions de tota classe hauran de
presentar tots els seus paraments exteriors i cobertes totalment acabats,
amb Us en ells de les formes i els materials que menor impacte produeixin,
aixi com dels colors tradicionals a la zona o, en tot cas, els que afavoreixin
en major mesura la integracié a I'entorn immediat i en el paisatge.

4. Els instruments d'ordenacié del territori i el planejament urbanistic no
podran exceptuar ni modular en qualsevol altra forma les determinacions
legals d'ordenaci6 establertes en aquest article, encara que si desenvolupar-
les i imposar condicions mes restrictives.

Article 52
Determinacions reglamentaies: les Normes Urbanistiques Generals.

El Govern de les llles Balears, a proposta del conseller competent en matéria

d'ordenaci6 urbanistica i iniciativa propia o de qualsevol dels consells insulars

i, en tot cas, prévia audiencia d'aquests, podra aprovar, mitjancant Decret,

Normes Urbanistiques Generals reguladores de les seglients materies:

a)Condicions d'urbanitzacio real a efectes de la classificacié de terrenys com
a sol urba

b)Condicions requerides per a l'apreciacio de l'ocupacié de terrenys per a
I'edificacio per a la seva classificacié com a sol urba

c)Grau d'urbanitzacio previa efectiva precisa per a l'adscripcié de terrenys de
sol urbaa la categoria de sol urbaconsolidat.

d)Meétode de delimitacié de la zona litoral a la qual es refereix la lletra a) del
namero 1 de l'article 10.

e)Requisits substantius i documentals dels projectes técnics i estudis
d'impacte territorial requerits per a la legitimacié d'usos i activitats en sol
rustic.

f)Condicions urbanistiques dels usos i les activitats, aixi com de les
edificacions, construccions i instal-lacions en sol rustic.

g)Contingut i abast de les determinacions de I'ordenacid estructural propia
dels plans generals municipals.

h)Suposats en els que en sol urbanitzable amb Pla Parcial d'Ordenacié en
execucio pugui autoritzar-se l'edificacio vinculada al simultani acabament
de la urbanitzacio.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 52
Direcci6é General d'Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacioé urbanistica de les llles Balears

i)Desenvolupament del regim legal de la reparcel-lacié.

J)Requisits minims de qualitat, substantius i formals, dels instruments de
planejament urbanistic, aixi com la cartografia a emprar a la seva
elaboracié i el o els programes inform&ics a utilitzar per a la seva
formalitzacié documental.

k)Estandards minims de sol per a dotacions publiques, per a la seva precisio i
actualitzaci6 en funcido de les caracteristiques de les illes i de les
actuacions, aixi com requisits a complir pel planejament urbanistic per a
l'adequat compliment dels estandards.

l\Determinacions dels estatuts de les entitats urbanistiques per a la realitzacio
d'actuacions i per a la conservacié de la urbanitzacio.

m)Obres i serveis minims d'urbanitzacid i les seves -caracteristiques
tecniques, aixi com documents en els quals hagin de formalitzar-se els
projectes d'urbanitzacio.

n)Normalitzacio de la informacio urbanistica i de la cartografia.

o)Registres autonomics de plans urbanistics i de béns i espais catalogats,
integrador dels corresponents registres dels consells insulars.

p)Patrimoni autonomic de sol, per a l'adaptacié del regim general disposat en
aquesta Llei a les caracteristiques de I'Administracid6 de la comunitat
autonoma.

g)Registre autonomic de transmissions oneroses de béns subjectes als drets
de tempteig i retracte.

r)Requisits minims dels plecs de condiciones per a la concessio de I'execucio
per gestid indirecta en el sistema d'actuacié per expropiacio.

S)Suposits en que és procedent I'establiment d'aees de gestié integrada.

t)Regles per a l'aplicacié del procediment de taxacié conjunta en el sistema
d'actuacio per expropiacio.

u)Operacions, activitats i actes que puguin ser objecte d'autoritzacié parcial o
subjecte a condicié conforme a l'article 202.

v)Modulacié de la reserva de sol per a la construccié d’habitatges en régim de
proteccié oficial o que quan menys habiliti a 'Administracio per taxar el
seu preu en venda o lloguer i solucions de compliment alternatiu a
aguesta reserva, conforme al darrer paragraf de I'apartat 2.2 de l'article
61.

w)La situacié de fora d'ordenacié.

Article 53
Determinacions reglamentaies: les Instruccions Insulars d'Ordenacio
Urbanistica.

1. Els consells insulars, amb audiencia dels municipis, podran aprovar
Instruccions d'Ordenacio Urbanistica sobre les segiients materies:

a)Les de les lletres a), b), c), d), e) i f) de l'article anterior, al marc i per al
desenvolupament de les corresponents Normes Urbanistiques Generals.

b)Criteris per a la classificacio de terrenys com a sol urbanitzable.

c)Obijectius i prioritats del planejament d'ordenacié urbanistica, aixi com, de
forma diferenciada, els requisits de qualitat del planejament general,
podent definir un contingut simplificat d'aquest per als municipis de
dimensio, poblacidé i complexitat urbanistica menors. Aguest contingut
simplificat podra modular i reduir els requeriments de contingut i
documentals establerts en aquesta Llei per a 'esmentat planejament.
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d)Modulacio, dins dels marges permesos per la corresponent norma
reglamentaia, dels estandards minims als quals es refereix la lletra k) de
l'article anterior en funci6 de les caracteristiques de lilla i de les
actuacions.

e)Solucions tipus per a les guestions de més frequient plantejament en la
formulacio del planejament, conforme a I'experiéncia prectica.

f)Disseny i execucio d'obres d'urbanitzacio.

g)Models de regulacio de les diferents zones d'ordenacié urbanistica o dels
aprofitaments més usuals a la prectica urbanistica, qualsevol que sigui la
classificacié del sol, amb determinaci6 per a cada cas dels elements
tipologics definitoris de les construccions en funcio de la seva destinacio i
Us caracteristics, podent tenir caracter general o estar referits a ambits
territorials determinats.
Els plans d'ordenacié urbanistica poden establir el régim urbanistic de les
zones resultants de les operacions de qualificacié que realitzin per simple
tramesa al pertinent model de regulacio.

h)Registres insulars de plans urbanistics, de béns i espais catalogats i de
transmissions oneroses de béns subjectes als drets de tempteig i retracte.

2. El contingut de les Instruccions a les quals es refereixen les lletres e), f) i g)
del nimero anterior:

1. Tindran carater merament orientatiu, essent vinculants només per als
organs del consell Insular.

2. Podran integrar les determinacions propies dels instruments de
planejament urbanistic, quan aquests remetin, totalment o parcialment, a la
normativa model establerta per elles.

Article 54
Ordenances municipals de policia de la construcci6.

1. Tots els municipis hauran de comptar amb ordenances de policia de la
construccio, I'aprovacio de la qual, publicacio i entrada en vigor es produiran
conforme a la legislacio de régim local. A la publicacié haurade fer-se constar
expressament el compliment previ de la comunicacio prevista en el paragraf
seguent.

La tramesa a que es refereix l'article 56.1 de la Llei estatal 7/1985 de 2 d'abril,
s'efectuara mitjangant certificacio de I'acord d'aprovacio i del text integre de la
corresponent Ordenanca i amb carecter previ a la publicacid d'aquesta, al
Consell Insular.

2. Les ordenances de policia de la construccio:

a)Hauran de regular els aspectes relatius a la seguretat, funcionalitat,
economia, qualitat, conservacid i utilitzacid6 dels edificis i altres
construccions, aixi com els requisits i les condicions de projectacio,
direccid, execucio i recepcio d'edificacions i restants construccions, de
conformitat amb la legislacié reguladora de I'edificacio.

b)Podran regular quants altres aspectes de l'edificacid i construccié no
estiguin reservats per aquesta Llei al planejament urbanistic.
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CAPITOLII
PLANEJAMENT URBANISTIC

Seccio la.
Instruments de planejament

Article 55
Regim de I'exercici de la potestat de planejament.

1. La potestat de planejament urbanistic s'exercira observant les seguents
regles:
la. Operar en vista d'informacio suficient sobre la realitat existent i
sobre una valoracio raonable de la previsible evolucio d'aquesta.
2a. Basar-se en una ponderaci6 de tots els interessos i les necessitats,
publics i privats, a la llum de I'ordre constitucional i de les finalitats de
I'ordenacio urbanistica.
3a. Expressar-se en opcions i decisions prou motivades i
adequadament proporcionades respecte dels objectius perseguits.

2. Només és legitim el tractament urbanistic diferenciat de superficies en
principi susceptibles de tracte homogeni quan:
1r. Sigui convenient per impedir una dindeguda o disfuncional
concentracié d'usos i activitats.
2n. Procedir evitar I'abusiva reiteracio de solucions técniques.
3r. Sigui pertinent prevenir el risc de desbordament de limits o
limitacions establerts per la legislacié ambiental.
4t.Derivi d'un canvi raonat de criteri o orientacid en les politiques
d'ordenacio territorial i urbanistica.
5é.Resulti oportu per a la millor proteccié del medi urbao rural.

3. La satisfacci6 de situacions juridiques individualitzades existents no
compatibles amb linterés general haura de tenir lloc, en qualsevol de les
formes admissibles en dret, sense interferéncia del normal desenvolupament
de les activitats propies de l'ordenacio urbanistica, ni desviacié objectiva de
les finalitats que li s6n legalment propis.

Article 56
Instruments d'ordenacié urbanistica.

1. L'ordenacié urbanistica s'estableix, en el marc daquesta Llei, de les
normes reglamentaies dictades al seu empara i de les determinacions dels
instruments d'ordenacié del territori, pels seguents instruments:

a) Els Plans Generals Municipals.
b) Els Plans de desenvolupament segtients:
1) Plans Parcials d'Ordenacio.
2) Estudis de Detall.
3) Catdegs.
c) Els Plans Especials d'Ordenacio, que podran formular-se en el marc tant
dels instruments d'ordenacio del territori, com dels Plans Generals Municipals.
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Article 57
Plans Generals Municipals: funcié.

1. Els Plans Generals Municipals estableixen, en el marc dels instruments
d'ordenacio del territori, l'ordenacié urbanistica en la totalitat del terme
municipal i organitzen la gestio6 de la seva execucio, dacord amb les
caracteristiques del municipi i de l'illa i els processos d'ocupacio i utilitzacio
del soOl actuals i previsibles en un i una altra a mig termini.

2. El contingut dels Plans Generals Municipals ha de desenvolupar-se d'acord
amb els principis de minim contingut necessari, adequaci6 a les
caracteristiques del municipi i m&ima simplicitat compatible amb aquestes i
els processos d'ocupacio i utilitzacié del sol actuals i previsibles que hagin de
ser objecte d'ordenacio.

3. Els Plans Generals Municipals han de:
a) Optar per les solucions d'ordenacio que millor assegurin:
1) La integracié de la propia en l'ordenacié disposada pels instruments
d'ordenacié del territori.
2) La menor ocupacié possible de nou sol per a la seva transformacié
compatible amb la cobertura de les necessitats de la poblacié municipal;
I'aprofitament integral i adequat de tota la potencialitat del sol urbaexistent
i la prioritzacio de la reforma, millora o renovacio de la urbanitzacio ja
realitzada; i la vinculacié preferent dels nous espais urbans a crear amb els
ja existents amb la finalitat de millorar i completar les estructures i la
gualitat del medi urba
3) L'atencio de les demandes d'habitatge de promocio puablica i subjectes a
algun régim de proteccié publica o de limitacié del preu en venda o lloguer,
aixi com d'altres usos d'interes public, de conformitat amb les politiques
autonomica i insular corresponents i d'acord amb les caracteristiques del
municipi.
4) La funcionalitat, economia i eficiencia, aixi com, en el seu cas,
accessibilitat per a les persones amb mobilitat disminui da, a les xarxes
d'infraestructures per a la prestacié dels serveis urbans de vialitat i
transport, provel ment d'aigua, evacuacié d'aigies, enllumenat public,
subministrament d'energia eléctrica i comunicacions de tot tipus.
5) L'adequat tractament, per a la conservacié i millora del medi rural i
natural, dels terrenys que, pels valors en ells concurrents, hagin de ser
preservats del procés urbanitzador i, en el seu cas, edificatori.
6) En el seu cas, la protecci6 i el tractament adequats del litoral dacord
amb les seves caracteristiques i valors.
b) Garantir la correspondéncia entre la intensitat prevista per als usos
lucratius i els estandards minims de dotacions publiques i l'eficient capacitat
dels serveis publics previstos, impedint tot deteriorament de la relacié ja
existent entre uns i altres.
c) Procurar la coherencia, funcionalitat i accessibilitat de les dotacions
publiques destinades a zones verdes, parcs i jardins i instal-lacions de
carecter cultural, civic i esportiu, aixi com per al lleure i I'esbarjo.
d) Resoldre de forma especifica el sistema de transports, donant preferéncia
als sistemes no motoritzats envers els motoritzats i al transport public
col-lectiu envers el realitzat mitjangant vehicles privats. Quan sigui procedent,
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s’adoptaran solucions que puguin implicar restriccions a I'Gs d’automobils
privats, i I'estacionament de vehicles a la via publica. A I'ordenacié dels nous
desenvolupaments urbans s’haurade donar prioritat als sistemes de transport
gue menys problemes addicionals generin a la xarxa viaia existent.

e) Establir mesures dirigides a promoure I'equilibri en dotacions i equipaments
entre tots les parts del nucli urbao, en el seu cas, de cada un dels existents
en el Municipi i l'articulaci6 i vertebracio de les mateixes, aixi com a evitar la
degradaci6 de qualssevol d'elles i les situacions de marginalitat i exclusio.

f) Afavorir el manteniment i la conservacid de patrimoni arquitectonic en
general i I'historic artistic en particular.

g) Mantenir, en el substancial, les tipologies edificatories, les edificabilitats
mitjanes i les densitats globals ja existents en el sol urbaconsolidat.

h) Dimensionar, situar i regular els usos i les actuacions de carecter turistic
d'acord amb els instruments d'ordenacio del territori i les mesures de
regulacio del sector, afavorint en tot cas les actuacions de baixa i mitja
densitat i alta qualitat funcional i ambiental, fins i tot mitjancant reconversio de
les instal-lacions existents.

Article 58
Plans Generals Municipals: contingut.

1. Els Plans Generals Municipals estableixen:

1.1. L'ordenacio estructural del territori municipal mitjangant les segients

determinacions:

a) Establiment de les directrius que resultin del model assumit d'evolucio

urbana i d'ocupacié del territori, preveient el creixement urbaa mig termini, en

especial per a la reserva de sol amb destinacio a dotacions i infraestructures

publiques sobre la base de criteris explicits de sostenibilitat que garanteixin el

seu equilibri i qualitat, i justificant la seva adequacié als instruments

d'ordenacié del territori.

b) Classificacio del sol amb delimitacio de les superficies adscrites a cada una

de les classes i categories de sol adoptades.

c)Fixacio de criteris indicatius segons els quals s’hagi de procedir a la
delimitaci6 dels sectors i les unitats d’execucido en aees de reforma
interior i de desenvolupament en el sol urbano consolidat, aixi com de
desenvolupament en el sol urbanitzable, amb la finalitat de garantir
'adequacié d’aquesta delimitacio a I'estructura urbana i viaia proposada i
la racionalitat de la sequéncia logica del desenvolupament, aixi com
definicié de les condicions objectives que legitimin la incorporacié de les
actuacions al procés d’urbanitzacid, amb establiment, quan procedeixi,
d’'un ordre bdsic de prioritats per a lI'organitzacio del desenvolupament
d’aquest.

d)Establiment d’'usos globals i compatibles i definicio de les intensitats i
densitats maimes d’edificacié i Us per a les parcel-les i, en el seu cas,
solars en cada zona dordenacié urbanistica, aixi com fixaci6 de
I'aprofitament mig que correspongui a les aees de repartiment en el sol
urbanitzable i, en el seu cas, en el sol urba

Als efectes de la determinacio dels usos globals s’entendraque el residencial

incloura sempre el d’habitatge subjecte a un regim public de proteccioé o de

limitacio en el preu de venda o lloguer, sense perjudici de la possibilitat de

I'establiment d’aquest com a Us pormenoritzat independent.
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e) Tractament, conforme a la seva legislaci6 reguladora i per a la seva

proteccio i funcionalitat, dels béns de domini pablic no municipal.

f) Ordenacié dels establiments i de les activitats susceptibles de generar

transit intens o problemes d'aparcament.

g)Directrius per a la prevencio de riscos per a la seguretat de persones i
coses i l'articulacio dels plans i programes previstos en la legislacio de
proteccio civil i restant legislaci6 sectorial.

h) Previsions per facilitar el compliment dels objectius de les politiques
d’estalvi en el consum d’aigua i energia.

i)Determinacié de la xarxa basica de reserves de terrenys i construccions de
destinacio dotacional publica que asseguri la racionalitat i coherencia del
desenvolupament urbanistic, garantint la qualitat i funcionalitat dels
principals espais d'Us collectiu. Aguesta xarxa de reserves ha de
comprendre com a minim les precises per a:

1) Parcs i jardins publics en proporcié adequada a les necessitats socials
actuals i previsibles futures, que ha de respectar l'estandard fixat
reglamentaiament, sense que, als municipis de més de 5.000 habitants,
pugui ser mai inferior a cinc mil metres quadrats per cada mil habitants.

2) Equipaments i xarxes de transport, comunicacions i serveis de titularitat
o car&acter supramunicipal, amb esquema indicatiu del seu funcionament.

3) Assenyalament dels sistemes generals d'infraestructures, espais lliures,
jardins i altres dotacions de qualsevol indole i titularitat que, per la seva
funcié o destinacié especifica, les seves dimensions o0 la seva posicio
estrategica, integrin, o hagin d'integrar l'estructura del desenvolupament
urbanistic del terme municipal en el seu conjunt o en qualsevol de les
seves parts.

4) Terrenys dotacionals, la ubicacié dels quals i configuracié convingui
definir en tant que condicionant de la forma de les parcel-les i els edificis
que puguin executar-se al seu entorn.

5) Vies publiques i altres infraestructures que prestin servei a, i comuniquin
entre si, les dotacions previstes en les lletres precedents per a la seva
integracio en una xarxa coherent.

j)Ordenacio precisa del sol rastic, amb delimitacié del sotmes a especial
proteccio i identificacié dels espais naturals protegits i del seu regim de
preservacio.

K)Fixaci6 dels objectius a considerar en la formulacié dels instruments de
desenvolupament del Pla, amb assenyalament d'usos dominants,
incompatibles i intensitats globals per al sol urbasubjecte a operacions de
millora i reforma interior, rehabilitacid, renovacié urbanes o regularitzacio
de la seva urbanitzaci6, aixd com per al el sol urbanitzable, amb
determinacio de I'aprofitament mig dels diferents sectors.

1.2. Les previsions de programacié i gestid, en el seu cas, de les

infraestructures i dotacions publiques integrades a l'ordenacié estructural,

amb fixacié de les circumstencies la concurréncia de les quals faci procedent
la revisi6 del Pla.

2. Aixi mateix, els Plans Generals Municipals estableixen:

2.1. En tots els municipis:

a) L'ordenaci6 urbanistica detallada i el tracat detallat de la trama urbana i els
seus espais publics i dotacions comunitaies per al sol urba consolidat,
complement&ia i conforme amb l'ordenacio estructural.
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L'ordenaci6 a la qual es refereix el paragraf anterior haurade determinar els
usos detallats i les ordenances tipologiques mitjancant definicio propia o
efectuada per tramesa a les corresponents Instruccions d'Ordenacio
Urbanistica, legitimant d'aquesta forma directament l'activitat d'edificacio i
construccio, aixi com d'implantacio, desenvolupament i canvi d'usos, sense
necessitat de cap planejament de desenvolupament.
b) La programacio, si escau i en tot o part del sol urbg del procés edificatori
mitjancant la fixacio de terminis tant per a assegurar la immediata execucio
d'aquest, com per a escalonar en el temps lI'esmentada execuci6 i, per tant, la
actualitzacié del dret i el deure d'edificar en funcié dels requeriments d'un
desenvolupament harmonic, coherent i sostenible i de les capacitats efectives
dels serveis publics minims precisos per a la cobertura, en les condicions
exigibles, de les necessitats derivades del desenvolupament dels usos i les
activitats a les edificacions, en especial dels que es prestin a través de les
xarxes establertes mitjancant la urbanitzacié. A aquest efecte, el Pla podra
fins i tot fixar sostres maims anuals de nova edificaci6 o ampliaci6 de
I'existent per relacié a la capacitat d'allotiament total de cada municipi, havent
de quedar assegurat en tot cas el caracter reglat de l'atorgament de les
llicencies preceptives per a la realitzacié dels actes de construccid i edificacio.
c) La delimitacié dels sectors o anbits de sol urba que quedin subjectes a
operacions de millora o reforma interior, de renovacio o rehabilitacié urbanes
o de regularitzaci6 de la urbanitzacié existent, a desenvolupar per Plans
Especials d'Ordenacio.
2.2. Als municipis de més de 10.000 habitants de dret amb carecter preceptiu
i en els altres potestativament:
a)Les mateixes determinacions de les lletres a) i b) de I'apartat anterior
per a tot o part del sol urba no consolidat, inclos el subjecte a
operacions de millora o reforma interior, de renovaci6 o millora
urbanes o de regularitzacié6 de la urbanitzacié existent, i de la
superficie de sol urbanitzable contigua al sol urba la urbanitzacié
immediata del qual estimi el Pla que hagi de legitimar directament per
a la seva execucio més prompta als efectes de satisfer demandes
reals de sol urbanitzat, especialment per a I's d'habitatge.
b)Les determinacions precises per garantir que es destini a la construccié
d'habitatges subjectes a un régim de proteccié publica o que, quan
menys, habiliti a I'Administracié per taxar el seu preu en venda o
lloguer, el sol suficient per cobrir les necessitats previsibles en el
primer decenni de vigéncia del Pla. Agquestes determinacions es
justificaran en una andisi rigorosa de les caracteristiques de
distribuci6é de la demanda per nivells d'ingressos de la unitat familiar i
per trams d'edat en funcié del model assumit pel Pla.
En tot cas i com a minim, les expressades determinacions hauran de
comportar la reserva del 30 per cent de les places dallotjament
previstes en cada sector en sol urbanitzable per a la construccio dels
habitatges a qué fa referéencia el paragraf anterior. Les normes
urbanistiques podran modular aquesta reserva o establir férmules
alternatives de compliment de la finalitat a que serveix per sectors I's
caracteristic o predominant del qual sigui el turistic.
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Article 59
Plans Parcials d'Ordenacio.

1. Els Plans Parcials d'Ordenaci6 tenen per objecte I'ordenacio detallada de
sectors complets de sol urbanitzable que no s'hagués establert ja en els Plans
Generals Municipals i el complement o la millora de I'establerta en aquests a
través de la corresponent modificacio, per tal d'optimitzar la qualitat ambiental
de l'espai urbao la capacitat de servei de les dotacions publiques, justificant-
se en les directrius garants del model territorial establert en el corresponent
Pla general municipal de conformitat amb el disposat en la lletra a) de I'apartat
1.1 de l'article anterior.

2. Els Plans Parcials d'Ordenaci6 contindran les segiients determinacions:

a) El tracat de la xarxa de comunicacions propies del sector, detallant les

seves alineacions i rasants i les caracteristiques del seu enllag amb el sistema

general de comunicacions previst en el Pla General, d'acord a la seqieéencia

logica del seu desenvolupament prevista en la lletra ¢) del nimero 1.1 article

anterior.

b) La divisié en zones d'ordenaciod urbanistica, assenyalant els usos detallats,

amb les seves intensitats, i ordenances tipologiques mitjancant definicio

propia o efectuada per remissié a les corresponents Instruccions d'Ordenacio

Urbanistica.

c) La divisio, en el seu cas, en unitats d'execucio, assenyalant per a les

d'urbanitzacio les condicions objectives i funcionals, aixi com temporals, que

ordenin I'eventual sequiéncia de la posada en servei de cada una d'elles.

d) La fixacid de reserves per a dotacions publiques d'acord als estandards

minims establerts en aquesta Llei.

e)La precisié de les caracteristiques i el tracat de les xarxes de provei ment
d'aigua, clavegueram, energia eléctrica i d'aquells altres serveis que, en el
seu cas, el Pla general municipal hagués previst, aixi com la resolucié del
seu eventual enllag amb les xarxes municipals existents, amb previsié d'una
galeria 0 galeries comunes per a totes o diverses de les xarxes.

f) L’organitzaci6 parcel-laia de la o les unitats d’execucio.

g) L'avaluacio economica de I'execucio de les obres d'urbanitzacio i, en el seu

cas, de les dotacions.

3. L'aprovacié de Plans Parcials d'Ordenaci6é paral-lela a la del Pla general
municipal que hagi de servir-li de fonament només serapossible quan tingui
lloc en procediment independent i de forma logicament successiva a la
d'aquest.

Article 60
Plans Especials d'Ordenacio.

1. En desenvolupament, complement o millora dels Plans Generals
Municipals, aixi com, en el seu cas, directament dels instruments d'ordenacio
del territori, podran formular-se Plans Especials d’Ordenacié amb qualsevol
de les seguents finalitats:

a) Crear o ampliar reserves de sol dotacional.
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b) Protegir i ordenar el litoral, aixi com, per a la seva adequada proteccio i
funcionalitat, els béns de domini public i les infraestructures, les vies de
comunicacio i tota classe de serveis publics.

c) Adoptar mesures per a la millor conservacié dels immobles, conjunts o
jardins d'interés historic-artistic, cultural o arquitectonic.

d) Definir, per a la seva execucio, infraestructures de qualsevol tipus,
comprenent les construccions i instal-lacions complement&ies precises o
adequades a la seva més completa i efica¢ gestié o explotacio, destinades a
les comunicacions terrestres i aéries; les telecomunicacions; I'execucio de
plans i obres hidrologics; la transformacié, emmagatzament i la distribucié de
gas; i la recollida, 'emmagatzament, la conduccié o el transport, el tractament
o el sanejament, la revaloritzacio, la depuracié i la nova utilitzacié d'aigies o
de tota classe de residus, incloses els urbans i els industrials.

b) Vincular &ees o parcel-les de sol urbai urbanitzable a la construccio o
rehabilitacié d'habitatges o altres usos socials sotmesos a algun regim de
proteccio oficial o publica, inclosa la limitacié del preu en venda o lloguer, aixi
com definir, per a la seva execucid, les corresponents obres, edificacions,
construccions o instal-lacions, inclosa la urbanitzaci6 complementaia que
precisin, que serveixin de suport o siguin precises per a l'execucié de la
politica o programacié autonomica i insular en matéria d'habitatges sotmeses
a l'expressat regim de proteccid6 o limitacié del seu preu, aixi com de
dotacions, equipaments o establiments educatius, de lleure, salut, benestar
social, deporti o, en general, destinats a la provisié directa als ciutadans de
béns o prestacions de naturalesa andoga.

c) Projectar obres o serveis publics i actuacions conjuntes, concertades o
convingudes entre les Administracions publiques o precises, en tot cas, per al
compliment de tasques comunes o0 de competéncies concurrents,
compartides o complementaies.

d) Conservar, protegir i millorar el medi rural, en particular els espais amb
estructures caracteristiques i tradicionals d'explotacié agricola, ramadera,
forestal o andoga.

e) Conservar, protegir i millorar el paisatge, aixi com els espais i béns
naturals, estiguin sotmesos 0 no a un régim de proteccié disposat per la
legislacio sectorial corresponent.

f) Protegir aees o jaciments arqueologics i paleontologics.

g) Ordenar I'anbit de treball d'extraccions mineres.

h) Establir reserves de terrenys per a la constituci6 o ampliacié dels
patrimonis publics de sol.

i) Qualssevol altres finalitats andogues.

2. Amb les mateixes finalitats assenyalades en el nimero anterior podran
formular-se Plans Especials de Reforma Interior per a &ees concretes de sol
urbg havent de diferenciar els terrenys que han de quedar subjectes al regim
d'actuacions d'urbanitzaci6 de les que se sotmetin al regim d'actuacions
d'edificacio.

3. Els Plans Especials d'Ordenacié hauran de redactar-se amb el mateix grau
de detall i contindran les determinacions precises per al compliment efica¢ de
la seva funcid i, en tot cas, les mateixes que els instruments de planejament
gue complementin, millorin o modifiquin.
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4. Els Plans Especials d'Ordenacié poden modificar les determinacions del
Pla general municipal al desenvolupament del qual, complement o millora es
refereixin. En cap cas podran substituir als instruments d'ordenacio del territori
ni als Plans Generals Municipals en la seva funci6é d'instruments d'ordenacio
integral del territori, sense perjudici de les limitacions d'Us que puguin establir.

Article 61
Estudis de detall.

1. Els Estudis de Detall tenen per objecte, en el marc dels Plans Generals
Municipals i els Parcials o Especials d'Ordenacio, establir o, en el seu cas,
reajustar per a illes o unitats urbanes equivalents:

a) Les alineacions i els rasants.

b) Els volums, inclosos les altures.

c) El viari o sol dotacional public nou que demandin les anteriors
determinacions.

2. Els Estudis de Detall en cap cas poden:

a) Modificar la destinacié urbanistica del sol.

b) Incrementar I'aprofitament urbanistic del sol.

c) Suprimir, reduir o afectar negativament la funcionalitat de les dotacions
publiques.

d) Permetre altures superiors a la maima establerta pel planejament
urbanistic general, parcial o especial per a I'ambit a qué es refereixi.

e) Alterar les condicions de l'ordenacio dels terrenys o construccions
confrontants.

Article 62
Catdegs de Béns Protegits.

1. Els Catdegs de Béns Protegits tenen per objecte complementar les
determinacions del planejament urbanistic relatives a la conservacio,
proteccio o millora del patrimoni arquitectonic, historic, cultural, rural, natural o
paisatgistic. Als esmentats efectes, els Catdegs contindran la relacio
detallada i la identificacié necessaia dels béns o espais que, pel seu singular
valor, hagin de ser objecte d'una especial proteccio.

2. Sense perjudici de la seva formulacio i aprovacié de forma independent,
conforme a la remissioé que a ells facin, en el seu cas, els restants instruments
de planejament, els Catdegs podran formar part aixi mateix d'aquests. En
gualsevol cas, la seva elaboraci6o sera preceptiva quan els esmentats
instruments de planejament aprecii n I'existencia en I'ambit per ells ordenat de
béns o espais en els que concorrin valors dignes de proteccio.

3. Els consells insulars mantindran un registre actualitzat de tots els béns i
espais catalogats amb informacié suficient de la seva situacio fisica i juridica i
expressio de les mesures i grau de protecci6 a la qual estan subjectes segons
les categories que s'estableixin. El conjunt dels registres insulars forma el
registre autonomic en la forma que es necessiti per les Normes Urbanistiques
Generals.
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Article 63
Limits de la potestat de planejament: estandards.

1. Al sol urba l'edificabilitat no podra superar un metre quadrat d'edificacio
residencial per cada metre quadrat de sol computat per zones d'ordenacio
urbanistica i per a la totalitat del sol urba

Al sol urbaconsolidat en que s'hagi assolit o superat ja I'esmentat limit maim,
no es podra augmentar l'edificabilitat respecte de les previsions del
planejament urbanistic anterior i haurade procurar-se que disminueixi o, pel
cap alt, es mantingui en la seva intensitat el grau de consolidacié caracteristic
de I'Gltim mig segle.

Quan el planejament urbanistic, per no trobar-se superat el limit maim
anterior, prevegi un increment de I'edificabilitat sobre la realment existent per
a zones d'ordenacio concretes, haura de reservar els terres dotacionals
suficients per assolir els estandards previstos en les lletres b) i c) del niumero
2.2 seguent.

2. Al sol urbanitzable el planejament haura de respectar uns estandards de
gualitat que compleixin:

2.1. Els requisits que es determinin per les Normes Urbanistiques Generals.
2.2. Les segients regles substantives d'ordenaci6 en els nous
desenvolupaments urbans:

a) La densitat i el coeficient d'edificabilitat global de cada sector no podran
superar els seglents valors:

-Municipis amb poblacio resident superior a 50.000 habitants: 210
places d’allotiament per hectaea i 0,8 metres quadrats per metre
guadrat.

-Municipis amb poblacié resident superior a 25.000 habitants i inferior
a 50.000 habitants: 170 places d’allotiament per hectaea i 0,70
metres quadrats per metre quadrat.

-La resta de municipis: 130 places d’allotiament per hectaea i 0,55
metres quadrats per metre quadrat.

-Sectors, aees 0 actuacions I'is predominant de les quals sigui
turistic, qualsevol que sigui el municipi on es localitzin: 60 places
d’allotiament per hectaea i 0,30 metres quadrats per metre
guadrat.

Cada habitatge equival a tres places dallotiament, excepte determinacio
distinta de les normes urbanistigues generals. Per als usos turistics, les
places d'allotjament seran les resultants de I'aplicacio de la seva normativa.
S’hauran d’incloure en el limit d’edificabilitat la de tots els usos lucratius.

b) Reserva suficient i proporcionada de sol per a dotacions publiques exclos
el viari; reserva que no podraser inferior a 13 metres quadrats per cada placa
d’allotiament. Una part proporcional adequada de la reserva haura de
destinar-se a zones verdes, que seracom a minim de 6 metres quadrats per
placa d’allotiament i mai menor del 10% de la superficie neta de la actuacio.

c¢) En sectors d'Us industrial o terciari, la reserva de sol dotacional seracom a
minim el 15 per cent de la superficie total ordenada, destinant-se dos tercos
de I'esmentada reserva a zones verdes.

d) Previsi6 d'un nombre adequat d'aparcaments, que haurade respectar el
minim d'1,5 places per cada 100 metres quadrats d'edificacio residencial o
turistica i les adequades que s'estableixin per a la resta dels usos. En tot cas,
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almenys 0,5 places per cada 100 m? d'edificacié, annexes o no al viari, hauran
de tenir caracter public.

3. Mitjancant resolucié motivada del consell insular es podra

a) En sectors i actuacions autonoms de car&ter turistic o d'ocupacio
estacional amb molt baixa densitat, aixi com en complexos industrials ai llats,
permetre I'Us i, en el seu cas, l'explotacid privades, mantenint la seva
destinacié urbanistica, de fins al 25% de la superficie corresponent als espais
lliures publics previstos en el namero anterior. L'autoritzacié s'entendra
legalment sense perjudici de la vinculacié dels terrenys a la destinacio
dotacional publica, vinculacié que es fara constar a la inscripcid registral
d'aguests.

Qualsevol canvi en la situaci6 dels sectors, actuacions o complexos a que es
refereix el pargraf anterior, aixi com innovacio en la seva ordenacio
urbanistica que suposi perdua de les caracteristiques determinants de
l'autoritzacié de I'Gs i explotacié privades de part dels espais lliures publics
determinara la caducitat de I'esmentada autoritzaci6. Quan aquesta es
produeixi per canvi en la situaci6 real, haurade declarar-se previ procediment
en el que es donaraaudiéencia als interessats. En un altre cas, l'aprovacio de
la innovacié de l'ordenacié urbanistica comportara de seu la caducitat i
I'afectacio dels corresponents terrenys a I'is public.

b) A les zones de vora immediates a I'urba consolidat, eximir parcialment i
justificadament del compliment de les reserves minimes que, per
incompatibles amb la consolidacio, resultin impracticables. Aquesta exempcio
s’acordaranomés en l'estrictament precis per ultimar la trama urbana en
coheréncia formal i funcional amb les seves condicions historiques.

c) Quan circumstancies especials aixi ho aconsellin, elevar els limits maims
de densitat i edificabilitat fins a un 7 per cent del seu valor. Aquesta elevacio
no podraacordar-se en cap cas per a nuclis, sectors i unitats d'execuci6 I'is
exclusiu o predominant de la qual sigui turistic.

Article 64
Contingut documental minim dels plans d'ordenacio urbanistica.

1. La documentacid dels diferents plans d'ordenacio urbanistica, haura de
respectar les segients regles minimes:

la. La Memoria, preceptiva en tot cas, informarade la tutela dels béns i del
compliment dels criteris i les finalitats legals de I'ordenacié urbanistica i
justificara per a la seva validesa, les determinacions que s'estableixin,
incloent, en el seu cas, l'andisi i les consequéncies demogréics, sociologics i
ambientals de les mateixes en el context insular.

Aixi mateix diferenciarq en el cas dels Plans generals municipals, les
determinacions corresponents a l'ordenacié estructural i detallada, identificant-
les expressament per relacid a documentacio escrita i grefica. Les normes
urbanistiques generals precisaran el contingut i abast de les determinacions
qgue, conforme a l'apartat 1.1 de l'article 58, hagin de tenir la consideracio
d’estructurals.

Quan la finalitat del pla aixi ho aconselli i el desenvolupament i la dinamica
urbanistics ho exigeixin, s'haurad'incloure en la memoria, a més, l'andisi i les
propostes relatives a l'ordenacié del trensit; la mobilitat, especialment de les
persones discapacitades; i el transport col-lectiu.
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2a. L'estudi, informe o avaluacié de l'impacte ambiental legalment exigible, en
el seu cas, vindradesenvolupat com part de la memoria.

3a. Quan es prevegin inversions publiques i privades, hauran d'incloure una
avaluacio analitica de les possibles implicacions economiques i financeres en
funcid dels agents inversors previstos i de la logica sequencial establerta per
a la seva execucio i posada en servei.

4a. Quan procedeixin, les Normes Urbanistiques, en les que s'expressaran els
diferents criteris i elements definitoris dels usos i aprofitaments corresponents
a cada solar o parcel-la o, en el seu cas, unitat minima en sol rustic, aixi com
les definitories de les morfologies edificatories, sense perjudici de la seva
remissio a les corresponents Instruccions d'Ordenacio Urbanistica.

5a. Els planols i la documentacié grdica corresponents hauran de definir amb
claredat la informacio i I'ordenacié que expressin i hauran de confeccionar-se
a l'escala i amb el grau de definicio adequats a la finalitat que persegueixin.
Entre els plenols als quals es refereix el parggraf anterior hauran de figurar,
en el seu cas, planols d'informacio cadastral i topogrdica, comprensius de
tots els factors fisics i juridics que condicionin o afectin I'ordenacio, aixi com
els planols que reflecteixin grdicament de forma adequada i suficient aquesta
altima.

2. Els instruments de planejament urbanistic hauran d'incloure, a més,
gualssevol altres documents que vengen expressament exigits per la
legislaci6 sectorial aplicable, justificant el compliment d'aguesta.

3. Tota la documentacid del planejament urbanistic haura d'elaborar-se
emprant la cartografia i formular-se al suport inform&ic determinats per les
Normes Urbanistiques Generals.

Article 65
Competéncies per a laformacio i aprovacié del planejament urbanistic.

Als efectes de I'exercici de la potestat de planejament correspon:

1. Als municipis:
1.1. La formaci6 i l'adopcié de projectes de qualssevol Plans d'ordenacio
urbanistica d'ambit municipal, aixi com de les seves modificacions i revisions.
Els municipis que manquin de Pla general municipal o el Pla del qual es trobi
manifestament desfasat per haver transcorregut ja el termini fixat per a la
seva revisio o, en tot cas, deu anys o per haver sobrevingut circumstancies
objectives de suficient transcendéncia per alterar els suposits en els quals
descansi la seva ordenacio estructural, la formacié dels corresponents
projectes de planejament general o de la seva modificacio o revisio
correspondraigualment als consells insulars en els seglents termes:
a)Concurrent alguna de les circumstencies expressades i determinants de
I'obsoléncia del corresponent Pla general municipal, el consell insular
podra requerir al municipi corresponent perqué procedeixi a la
formulacié del pertinent projecte, atorgant-li a I'efecte un termini per a
'adopcio de quantes mesures fossin pertinents, incloses les d’'indole
pressupostaia.
b)Transcorregut sense efecte el termini atorgat, el consell insular podra
procedir a la formulacido omesa en substitucio del municipi, conforme al
disposat en larticle 60 de la Llei general 7/1985 de 2 dabiril,

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 65
Direcci6é General d’Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacio urbanistica de les llles Balears

reguladora de les bases de régim local i per incompliment
d'obligacions legals, acordant el procedent per a la redaccié del
pertinent projecte de Pla general municipal o de modificacié o revisio
del ja existent. La substitucié no podraassolir a la tramitacio de la fase
municipal del procediment d'aprovacié de I'esmentat projecte.

1.2. L'aprovacio6 definitiva de:

a) La modificacio de les determinacions d'ordenaci6 detallada que continguin

gualssevol Plans d'ordenacié urbanistica, previ informe del consell insular.

b) Els Plans Parcials d'Ordenacid, previ informe del consell insular.

c) Els Plans Especials d'Ordenacio d'ambit municipal, previ informe del

consell insular i sempre que no afectin a l'ordenacié estructural del Pla

general municipal i el seu objecte propi sigui d'interés exclusivament

municipal.

d) Els Estudis de Detall, previ informe del consell insular.

e) Els Catdegs de Béns Protegits d'anbit municipal, previ informe del consell

insular.

2. Al consell insular:

2.1. L'aprovaci6 inicial i I'aprovaci6 definitiva dels Plans Especials d'Ordenacio
d'ambit supramunicipal, previ informe, en tot cas, dels municipis interessats.
2.2. L'aprovacio definitiva de:

a) Els Plans Generals Municipals que es formulin per vegada primera, les
seves revisions i les modificacions de les seves determinacions que no
tenguin el carecter d’ordenacio detallada.

b) Els Plans Especials d'Ordenacidé d'ambit municipal, quan el seu objecte
desbordi l'interes municipal o afectin a l'ordenacié estructural del Pla general
municipal.

c) Qualssevol Plans d'ordenacié urbanistica d'anbit supramunicipal, aixi com
altres instruments l'aprovacié definitiva dels quals no correspongui al municipi.
2.3. L'evacuacié d'informe previ preceptiu, quan l'aprovacio definitiva sigui
municipal. Aquest informe s'entendraemeés en sentit favorable transcorreguts
dos mesos des de la comunicacio de la seva peticio.

3. A qualsevol Administracio o entitat adscrita o dependent de la mateixa i per
a l'exercici de les seves competencies propies amb rellevancia o repercussio
territorials, la formacié i la presentaci6 de Plans Parcials o Especials
d'Ordenacio i Estudis de Detall, aixi com, quan sigui precis, la proposta de
modificacions dels corresponents Plans Generals Municipals.

Seccio 2a
Aprovacio i efectes; publicacio; vigéncia i innovacio dels instruments de
planejament

Article 66
Formulacié dels instruments de planejament.

1. Els organs i les entitats administratius gestors d'interessos publics i els
particulars prestaran el seu concurs a la redaccié dels instruments de
planejament i, a l'efecte, facilitaran als encarregats de la mateixa els
documents i informacio necessaris.
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2. En l'acord de formulacié del corresponent instrument de planejament o, en
el seu cas, en el tranit d'admissié del presentat davant de I'Administracio
competent per a la seva tramitacid, es determinaran quantes mesures i
actuacions estiguin previstes per fomentar la coordinacido administrativa i la
participacié ciutadana en el procés de la seva elaboracio, tramitacio i
aprovacio.

Article 67
Suspensio6 de I'atorgament de llicencies.

1. Les administracions competents per a l'aprovacié inicial i, en el seu cas,
provisional dels instruments de planejament, des de I'aprovaci6é dels avancos
d'aquests 0, en tot cas, I'adopcio de I'acord d'admissio a tramit o de formulacio
dels mateixos, podran acordar la suspensio, pel termini m&im d'un any, de
atorgament de tota classe d'aprovacions, qualificacions, autoritzacions i
llicencies urbanistiques per a aees o0 usos determinats, als efectes de
I'elaboracio6 o, en el seu cas, innovacio dels esmentats instruments.

2. L'acord d'aprovacio inicial dels instruments de planejament determinara
per ell mateix i fins i tot quan s'hagués adoptat previament la mesura a la qual
es refereix el nUmero anterior, la suspensio, pel termini maim de dos anys en
el cas de que l'acord es refereixi a Plans Generals Municipals i d'un any en
tots els restants casos, de latorgament de tota classe aprovacions,
qualificacions, autoritzacions i llicencies a les aees en el que les noves
determinacions per a elles previstes suposin modificacio del regim urbanistic
vigent.

3. La suspensi6 s'extingeix en tot cas amb l'aprovacio definitiva de l'instrument
de planejament.

4. Els peticionaris de llicéncies sol-licitades en deguda forma anteriorment a la
publicacio de la suspensié tindran dret a ser indemnitzats del cost dels
projectes i a la devolucid, en el seu cas, de les taxes municipals.

No hi hauradret a la devolucio del cost del projecte quan, havent-se produr t el
tramit de proposta de resolucio en el procediment d'atorgament de llicencia al
temps de la publicaci6 de l'acord de suspensio, l'esmentada proposta
gualifiqgués de manifestament contraia a la normativa i I'ordenacié del territori
i 'urbanistica aplicables la sol-licitud presentada.

El dret a exigir la devolucio del cost del projecte i, en el seu cas, de les taxes
municipals quedaraen tot cas en suspens fins que, aprovat definitivament el
pla de que es tracti, es demostri la incompatibilitat de I'esmentat projecte amb
les seves determinacions, excepte en el cas de que linteressat retiri la seva
sol-licitud, suposat en el que procedira Unicament la devolucié de les taxes
satisfetes.

Article 68
Estudis previs.

1. Les administracions i les entitats publiques interessades podran elaborar i
aprovar estudis amb caracter previ a la redaccié dels instruments de
planejament o a la realitzaci6 de quantes altres accions fossin pertinents
referent a aixo, amb la finalitat d'identificar la necessitat o procedéncia de la
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realitzacié de determinades actuacions urbanistiques, precisar el seu ambit i
caracteristiques, identificar el seu caracter municipal o la seva incidéncia o
interes supramunicipal i definir els instruments més adequats per a la seva
ordenacio o projectacio.

2. L'aprovacio dels estudis previs només tindraefectes administratius interns
preparatoris dels plans o projectes que corresponguin.

Article 69
Avancos dels instruments de planejament.

1. Les administracions i les entitats publiques competents per formar els
instruments de planejament podran elaborar avangos en els que defineixin els
criteris, objectius, alternatives i propostes generals de l'ordenacié a establir
gue serveixin d'orientacio per a la seva redaccio.

Quan es tracti de la primera formulacio o la revisio, fins i tot parcial, de Plans
generals municipals serapreceptiva la tramitacio i aprovacié com avang, dels
treballs d’elaboracio d’aquells quan hagin arribat al grau de desenvolupament
suficient per permetre establir criteris, objectius i solucions generals de
'ordenacié a establir. En la resta de casos aquesta tramitacié i aprovacio
seran facultatives.

2. El procediment per a l'aprovacié dels avangos no estasubjecte a tramits
predeterminats, havent de procurar-se I'adequada coordinacié administrativa i
participacio publica.

No obstant el disposat en el pargraf anterior, quan es tracti d'un avancg
preceptiu de Pla general municipal, el procediment es sotmetraen tot cas a
tramit d’'informacié publica per termini de trenta dies i d’informe previ
d’avaluacié ambiental per la conselleria competent en la matéria per termini
de tres mesos.

3. L'aprovaci6 tindraefectes administratius interns, preparatoris de la redaccio
del corresponent instrument de planejament.

Article 70
Tramitacié del planejament urbanistic.

1. Serapreceptiva la formulacié d’avancg de planejament, quan es pretengui la
primera elaboracié o la revisio d’'un Pla General Municipal.

2. Sense perjudici del disposat en [larticle seguent, l'ordenacio del
procediment per a l'aprovacio dels plans d'ordenacié urbanistica s'ajustaraa
les seguents regles:

2.1. S'iniciara

a) D'ofici per l'administraci6 competent per a la tramitacio, mitjancant
I'aprovacié inicial o a sollicitud de qualsevol altra administracié o entitat
publica o persona privada interessada, acompanyada del pertinent projecte de
Pla complet en el seu contingut substantiu i documental, en el cas dels Plans
Parcials i Especials d'Ordenacié que desenvolupin, complementin i millorin,
pero no modifiquin, Plans Generals Municipals.

Dedui da la sol-licitud de tramitaci6 i aprovacio, I'administracio competent para
la primera, llevat que decideixi no admetre la sol-licitud, podraformular, abans
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de l'aprovaci6 inicial, un sol requeriment d'esmenar i, en el seu cas, millora
d'aquella dins del mes segient a la seva presentacid. El requeriment
suspendrael transcurs del termini maim per resoldre.

b) D'ofici per I'administracio competent per a la seva tramitacio i mitjangant
aprovacio inicial adoptada a iniciativa propia o en virtut de mocié dedui da per
qualsevol altra administracio o entitat publica, o de peticio formulada per
persona privada, en tots els restants casos.

2.2. L'aprovaci6 inicial del projecte de pla implicarael sotmetiment d'aquest a
informacié publica per termini minim d’'un mes i el requeriment dels informes
dels organs i entitats administratius gestors d'interessos publics afectats,
previstos legalment com preceptius, que hauran de ser emesos en el termini
de durada de la informacio publica.

Quan el projecte sigui de Pla general municipal o Especial d'Ordenacio
d'ambit supramunicipal o l'objecte del qual incideixi en competéncies
d'administracions supramunicipals, es practicarg també de forma simultania,
avis a tots els restants organs i entitats administratives gestores d'interessos
publics amb rellevancia o incidéncia territorial perque, si ho estimen pertinent,
puguin compareéixer en el procediment per fer valer les exigéncies que derivin
dels esmentats interessos.

Quan el projecte sigui de Pla Especial de Reforma Interior, Pla Parcial
d’'Ordenacio i Estudi de Detall s’haurade cridar al tramit d’informacié publica,
per a qué produeixi els efectes propis del d’audiéncia, als propietaris de
terrenys compresos en I'anbit corresponent. La crida es realitzaraa tots els
gue figurin com a propietaris en el cadastre mitjancant comunicacié de
'obertura i duracié del periode d'informacié publica i audiencia dirigida al
domicili fiscal que figuri en aquell.

2.3. L'administracio responsable de la tramitacié haurade resoldre, en vista
del resultat dels tramits previstos en la lletra anterior, sobre I'aprovacio
provisional o, en el seu cas, definitiva, quan sigui competent, a més, per
adoptar aquesta.

En el cas dels Plans Generals Municipals només serapreceptiu un nou tramit
d’informacié  publica quan [l'aprovacio provisional hagi  modificat
determinacions pertanyents a l'ordenacié estructural. La nova informacio
publica es practicaraen la mateixa forma determinada a la lletra anterior.

En tots els restants suposits, no serapreceptiva nova informacié publica per
rad de la introduccioé de modificacions, fins i tot substancials, en el projecte de
Pla. Aix0 no obstant, quan les esmentades modificacions s'haguessin introdui t
en qualssevol dels suposits contemplats en I'Ultim paragraf de I'apartat 2.2,
haurad'atorgar-se audiéncia per termini de quinze dies a quants propietaris o
titulars de drets resultin directament afectats per les modificacions introdui des.
El nou tramit es comunicaraen la mateixa forma que es disposa en el darrer
paragraf de I'apartat 2.2.

2.4. L'aprovaci6 definitiva pel consell insular, quan aquesta sigui procedent.

3. En els procediments iniciats en virtut d'una sol-licitud, el termini maim per
resoldre sobre I'aprovaci6é provisional, quan aquesta sigui, a més, definitiva,
sera de sis mesos. Transcorregut aquest termini sense que s'haguessin
notificat o publicat resolucié expressa, la sol-licitud quedaraestimada per acte
presumpte en els casos de Plans Parcials d'Ordenacié de sectors en sol
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urbanitzable i les condicions del qual estiguin fixades pel corresponent Pla
general municipal, aixi com d'Estudis de Detall, i desestimada en tots els
restants.

Quan l'administracio responsable de la tramitacié sigui competent nomes per
a l'aprovacié provisional, el sol-licitant podrgd des que hagi transcorregut el
termini establert en el parggraf anterior, reiterar la seva sol-licitud davant del
consell insular. Reiterada la sollicitud, el Consell requerira d'aquella
administracié la remissié de l'expedient a I'estat en el qual es trobés. Des de
la recepci6 del requeriment, I'administracié responsable de la tramitacié haura
d'abstenir-se de qualsevol actuacio o decisio, llevat la de la remissio, dins del
termini de deu dies, de I'expedient integre, sent nuls qualssevol altres acords
que adopti. El consell insular competent haurade resoldre sobre I'aprovacio
definitiva en el termini m&im de tres mesos des de la reiteracio de la
sol-licitud. El transcurs d'aquest termini sense notificacié o publicacié de cap
acord exprés produiraels mateixos efectes disposats en el paragraf anterior
per a la inactivitat municipal. L'eficacia de I'aprovacié per acte presumpte,
guan aquesta procedeixi, quedarasupeditada a la seva publicaci6 en la forma
disposada en aquesta Llei.

4. L'aprovacié definitiva pel consell insular dels Plans Generals Municipals,
aixi com, en el seu cas, de les seves modificacions o revisions, haura de
produir-se de forma expressa en el termini m&im de quatre mesos a comptar
des del dia seguent de presentacio en el registre de I'esmentat consell pel
municipi interessat de [I'expedient complet, comprensiu del projecte
d'instrument de planejament i les actuacions practicades en el procediment
d'aprovacié municipal.

Dins del primer mes del termini maim per a resoldre podraformular-se, per
una sola vegada, requeriment al municipi per a qué subsani les deficiéncies i
insuficiéncies que presenti el projecte i I'expedient aportats. El requeriment
interromprg fins el seu compliment, el transcurs del termini m&im per a
resoldre.

Els transcurs del termini fixat en el pargraf primero sense que s’hagués
notificat o publicat cap acord exprés determinaral’aprovacio definitiva per acte
presumpte del corresponent instrument de planejament en els mateixos
termes de la seva aprovacio provisional. Aquest efecte de I'incompliment del
termini maim per resoldre només es podrafer valer pel municipi 0 municipis
interessats. L'eficacia de l'aprovacié estara supeditada en tot cas a la seva
publicacio en la forma prevista en aquesta llei.

En tots els restants procediments iniciats d'ofici, el transcurs del termini maim
per resoldre sense adopcié d'acord exprés determinara la caducitat dels
esmentats procediments.

5. En cap cas podran entendre's aprovades per acte presumpte
determinacions de planejament que siguin contraies a la Llei, disposicions
reglamentaies, instruments d'ordenacio del territori i plans d'ordenacio
urbanistica de superior jerarquia.

Article 71
Aprovacio definitiva del planejament urbanistic.

1. L'organ que hagi de resoldre sobre l'aprovacié definitiva examinarael pla
d'ordenacié urbanistica o la seva modificacié o revisié en tots els seus
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aspectes. Si no trobés complet el contingut del pla o faltés per realitzar algun
tramit, inclos el de requeriment de qualsevol informe preceptiu o determinant
ho tornara a l'organisme o entitat de procedencia, a fi que pel mateix es
procedeixi a emplenar els requisits o tramits omesos, o disposaraen un altre
cas el pertinent per resoldre les deficiencies apreciades, amb suspensio
sempre del termini m&im per resoldre.

2. Quan no apreciés l'existencia de cap deficiencia documental o
procedimental, I'organ competent podraadoptar alguna d'aquestes decisions:

a) Aprovacio definitiva del pla o de la seva modificacio o revisié en els termes

en els quals vinguessin formulats aquell o aquestes.

b) Aprovacié definitiva del pla o de la seva modificacio o revisio en els termes

gue resultin de les concretes prescripcions a l'efecte imposades.

c) Suspensid, en tot o en part, de I'aprovacié definitiva del pla o de la seva
modificacio o revisio.

d) Desestimacié motivada de l'aprovacié definitiva del pla o de la seva
modificacio o revisio.

En el suposit de la lletra b) es determinarasi I'eficecia de I'aprovacié definitiva
gueda demorada a la formulacio i presentacié en determinat termini d'un text
refés del pla que reculli les prescripcions en ell introdui des i en el de la lletra
c) s'establira un termini adequat per realitzar I'esmena o, en tot cas,
rectificacid que procedeixi. Transcorregut sense efecte en ambdds suposits

els termini atorgat, I'organ competent per a l'aprovacié definitiva podra
substituir, en el seu cas, i motivadament, la inactivitat municipal, conforme al
disposat en l'article 60 de la Llei general 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de
les bases de régim local i per incompliment d'obligacio legal establerta,

acordant el procedent per a l'execucié de la resolucié sobre l'aprovacio
definitiva. A la vista del text refés o, en el seu cas, I'esmena o rectificacio
presentades, I'0rgan competent haurad'acordar el procedent sobre I'eficacia
de l'aprovacio definitiva o sobre aquesta segons procedeixi.

Article 72
Efectes de I'aprovacio o, en el seu cas, resolucio sobre el planejament
urbanistic; publicacio i vigencia.

1. L'aprovacio dels plans d'ordenacié urbanistica o, en el seu cas, la resolucio
gue posi fi al pertinent procediment produirg de conformitat amb el seu
contingut:

a) La vinculacio dels terrenys, les instal-lacions, les construccions i les
edificacions a la destinacié que resulti de la seva classificaci6, categoritzacio i
qualificaci6 i al régim urbanistic que consequentment els sigui d'aplicacio.

b) La declaraci6 en situaci6 de fora d'ordenacié de les instal-lacions,
construccions i edificacions erigides anteriorment que resultin disconformes
amb la nova ordenacio en els termes del pla de que es tracti.

c) L'obligatorietat del compliment de les seves disposicions per tots els
subjectes, publics i privats, sent nul-les qualssevol reserves de dispensacio.

d) L'executivitat de les seves determinacions als efectes de l'aplicacié per
I'administracio publica de qualssevol mitjad'execucio forgosa.

e) La declaraci6é de la utilitat publica i la necessitat d'ocupacié dels terrenys,
les instal-lacions, les construccions i les edificacions corresponents, quan
prevegin obres publiques ordingies o delimitin unitats d'execucidé per a la
realitzacié de la qual sigui precisa I'expropiacié. S'entendran inclosos en tot
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cas els precisos per a les connexions exteriors amb les xarxes, sistemes

d'infraestructures i serveis generals.

f) La publicitat del seu enter contingut, tenint de dret qualsevol persona a
consultar la seva documentacio.

Als efectes de garantir la publicitat, en els consells insulars hi haura un

registre administratiu dels instruments de planejament urbanistic.

El diposit dels instruments de planejament i de les seves modificacions i
revisions al registre del corresponent consell insular sera condicié per a la
publicacié a qué es refereix el nimero segient. Les copies dels documents

dels instruments de planejament expedides, amb els deguts requisits legals,
per lindicat registre acrediten a tots els efectes legals el contingut dels

mateixos.

Els registres insulars als quals es refereixen els dos pargyrafs anteriors, que
hauran d'estar establerts en suport inform&ic i convencional, estaran

interconnectats entre si per formar el registre balear d'instruments de
planejament gestionat per la conselleria competent en matéria d'ordenacié del
territori.

2. Es publicaran, amb indicacié d'haver-se estat procedent al diposit del

corresponent instrument de planejament al registre insular a qué es refereix el

numero anterior, el contingut integre de:

a) Els acords d'aprovacié dels plans i de les seves modificacions i revisions,
aixi com al manco de la memoria i les normes urbanistiques aprovades, per a
la produccio pels corresponents plans d'ordenacié urbanistica dels efectes

previstos en el numero anterior i la seva entrada en vigor: en el Butlleti Oficial

de les llles Balears i per disposicié de I'organ que els hagi adoptat.

Quan l'aprovacié definitiva s'hagi produi t per acte presumpte, el beneficiari

d'aquest estaralegitimat per requerir de I'érgan al qual es refereix el paragraf
anterior, oferint el pagament del seu cost i dipositant a disposicié del mateix el

corresponent import, que disposi la publicaci6 i el diposit d'un exemplar del pla
o de la seva modificaci6 o revisio aixi aprovats al registre previst en el nUumero
anterior. En cas de no atencié injustificada a I'esmentat requeriment dins dels

vint dies seguents a la seva formulacio, I'administracié corresponent incorrera
en responsabilitat patrimonial pels danys i perjudicis efectivament causats i el

titular de I'organ en les responsabilitats personals que siguin procedent.

b) L'acord d'aprovacio definitiva: en almenys un dels diaris de major difusio a
I'llla corresponent,

3. Els plans tindran vigéncia indefinida.

Article 73
Regim comu a la modificacié i revisio de l'ordenacié establerta pels
plans d'ordenacio urbanistica.

1. La revisi6 i qualsevol modificaci6 de les determinacions dels plans
d'ordenacié urbanistica hauran de ser establertes per la mateixa classe de pla
i observant el mateix procediment seguit per a l'aprovacié de les esmentades
determinacions. S'exceptuen d'aquesta regla les modificacions derivades de
les millores que poden operar els Plans Parcials i Especials d'Ordenacio
conforme al disposat en aquesta Llei, aixi com els reajustaments efectuats
mitjangant Estudi de Detall.
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2. Tota revisi6 o modificacié de I'ordenacio establerta per un pla d'ordenacio
urbanistica que augmenti ['aprofitament lucratiu privat d'algun terreny,
desafecti el sol d'una destinacid publica o desqualifiqui terrenys destinats a
habitatges subjectes a algun regim de proteccié publica o de limitacio del preu
en venda o lloguer, haura de contemplar les mesures compensatories
precises per mantenir la proporcid i qualitat de les dotacions publiques
previstes respecte a l'aprofitament, sense incrementar aquest en detriment de
la proporcié ja assolida entre unes i un altre, aixi com les possibilitats d'accés
real a I'habitatge, i, en tot cas, assegurar la millor realitzacié possible dels
estandards legals de qualitat de I'ordenacié.

3. L'aprovacio definitiva de les revisions i modificacions del planejament
urbanistic que comportin una diferent qualificacio o Us urbanistic de les zones
verdes o espais lliures anteriorment inclosos en l'ordenacié estructural del
terme municipal o vengen a legalitzar actuacions urbanistiques disconformes
amb l'ordenacio territorial i urbanistica en vigor, exigirainforme favorable del
Consell Consultiu.

4. Els plans d'ordenacié urbanistica qualificaran com a sol dotacional les
parcel-les o solars la destinacié efectiva precedent del qual hagi estat I'Us
docent o sanitari, llevat que, previ informe de la conselleria competent per rad
de la materia, es justifiqui la innecessarietat de la destinacié del sol a tal
finalitat, cas en qué es destinara aquest a usos publics o, de ser aquests
improcedents o innecessaris, a habitatges de promoci6é publica o subjectes a
un regim de proteccio publica.

5. L'aprovaci6 de plans d'ordenacié urbanistica que alterin I'ordenacio
establerta per altres que hagin estat aprovats pels consells insulars només
serapossible si es compleixen les seguents regles:

a) Les noves solucions proposades per a les infraestructures, els serveis i les
dotacions corresponents a l'ordenacié estructural han de millorar la seva
capacitat o funcionalitat, sense desvirtuar les opcions basiques de l'ordenacio
originaia, i han de cobrir i complir, amb igual o major qualitat i efic&ia, les
necessitats i els objectius considerats en aquella.

b) La nova ordenacié ha de justificar expressament i concretament quines son
les seves millores per al benestar de la poblacié i fundar-se en el millor
compliment dels principis i finalitats legals de l'ordenacié urbanistica i dels
estendards de qualitat.

6. Les revisions i les modificacions de qualsevol pla d'ordenacié urbanistica
gue afectin a la classificacio del sol o a la destinacio publica d'aquest, hauran
d'actualitzar completament la documentacio relativa a aquests extrems.

Tota modificacié d'un pla d'ordenacié urbanistica haura d'acompanyar un
document de refosa que reflecteixi tant les noves determinacions com les que
guedin en vigor, a fi de reemplacar totalment I'antiga documentacio. A aquest
efecte, aquest document de refosa haurade ser objecte també d'aprovacio
definitiva.

7. Les revisions i les modificacions de plans d'ordenacié urbanistica que
assumeixin, regularitzant la seva situacio, actuacions urbanistiques
disconformes amb I'ordenaci6 en vigor, hauran de satisfer els principis rectors
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de l'activitat urbanistica i complir els estandards legals de qualitat de
l'ordenacié urbanistica.

Article 74
Revisio del planejament urbanistic: concepte i procedencia.

1. La reconsideracié global de l'ordenacio establerta pels plans d'ordenacio
urbanistica, aixi com qualsevol alteracié d’ordenacié estructural establerta
pels Plans Generals Municipals, dona lloc i requereix la seva revisio.

2. La revisio pot ser parcial, quan justificadament se circumscrigui a una part,
bé del territori ordenat per l'instrument de planejament objecte de la mateixa,
bé de les seves determinacions, que formi un conjunt homogeni, o d'ambdues
alhora.

3. Els plans d'ordenaci6 urbanistica es revisaran en tot cas en els terminis que
ells estableixin i quan es produeixin els suposits o circumstancies per ells
mateixos previstos a aquest efecte o ho requereixin els instruments
d'ordenacio del territori.

Aix0 no obstant el disposat en el pargraf anterior i quan raons d'urgencia o
d'excepcional interes public exigeixin l'adaptacié dels plans d'ordenacio
urbanistica als instruments d'ordenacié del territori, el consell insular, a
iniciativa propia o a requeriment del conseller competent en matéria
d'ordenacié del territori i audiéncia del o dels municipis afectats, podra
imposar el deure de procedir a la revisi6 bé del Pla general municipal, bé
d'altres concrets plans d'ordenacié urbanistica, segons procedeixi en
consideracio a les circumstancies, fixant a les entitats municipals terminis
adequats a l'efecte i per a l'adopcid de quantes mesures siguin pertinents,
incloses la d'indole pressupostaia. EI mer transcurs dels terminis aixi fixats
sense que s'hagin arribat a iniciar els corresponents procediments habilitaraal
consell insular per procedir a I'elaboracid técnica de la revisi6 omesa, en
substitucié dels municipis corresponents per incompliment dels seus deures,
conforme al disposat en l'article 60 de la Llei general 7/1985, de 2 d'abril,
reguladora de les bases del régim local.

Article 75
Modificacié del planejament urbanistic: concepte, procedéncia i limits.

1. Tota reconsideracié dels elements del contingut dels plans d'ordenacio
urbanistica no subsumible en l'article anterior suposarai requerira la seva
modificacio.

2. El Pla general municipal haura d'identificar i distingir expressament les
determinacions que, encara formant part del seu contingut propi, no
corresponguin a la funcio legal que lI'esmentat pla té assignada en aquesta
Llei, sind a la del planejament per al seu desenvolupament. A efectes de la
seva tramitacio, la modificacié dels elements del contingut del Pla general
municipal tindra en compte I'esmentada distincid, havent d'ajustar-se a les
regles propies de la figura de planejament a qué corresponguin, pel seu rang
0 naturalesa, les determinacions per ella afectades.

3. La modificacio podratenir lloc en qualsevol moment.
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4. Sera aplicable a les modificacions el disposat en el pareggraf segon del
numero 2 de l'article anterior.

5. Els municipis podran aprovar, en qualsevol moment i mitjancant simple
acord del seu Ajuntament Ple adoptat sense majors formalitats, versions
completes i actualitzades dels Plans que hagin sofert modificacions.
L'aprovacié de I'esmentada versié sera preceptiva una vegada que un pla
d'ordenacié urbanistica hagi sofert tres modificacions, incloses les derivades
de determinacions d'altres plans legalment autoritzats per a aixo.

L'aprovacié municipal a qué es refereix el paragraf anterior requerirainforme
previ favorable del consell insular limitat a la comprovacié de que la versié a
aprovar es limita exclusivament a l'actualitzacio de la documentacio del pla de
gue es tracti, no contenint ni determinacié d'ordenacio urbanistica nova, ni
alteracio de les que estiguessin en vigor. Transcorregut sense efecte un mes
des del seu requeriment, s'entendraemes l'informe en sentit favorable.

Un exemplar de les versions completes i actualitzades dels plans d'ordenacio
urbanistica, una vegada aprovades, haura de ser dipositat, per a la seva
eficaia, al registre d'instruments de planejament del corresponent consell
insular.

Article 76
Suspensio6 del planejament urbanistic i de les llicéncies.

1. L'entrada en vigor sobrevinguda de determinacions d'instruments

d'ordenacio del territori comportara

a)La seva immediata prevaléncia sobre les de qualsevol instruments de
planejament urbanistic contradictories o incompatibles amb elles, quan es
tracti de normes substantives d'ordenacié o tingui, en tot cas, aplicacio i
efic&ia directes.

b)La interpretacié i aplicacio del planejament urbanistic afectat en la forma
més favorable a la més plena i immediata efectivitat de totes les restants
determinacions dels corresponents instruments d'ordenacio del territori.

c)La constitucié del municipi 0 municipis corresponents en l'obligacié legal de
procedir a la modificaci6 o, en el seu cas, revisi6 del planejament
urbanistic per a l'adaptacid de les seves determinacions a les dels
corresponents instruments d'ordenacio del territori en els termes previstos
en aquestes.

2.Per assegurar l'efectiva adaptacid prevista en la lletra ¢) del numero
anterior, el Ple del consell insular, a iniciativa propia o a requeriment del
conseller competent en materia d'ordenacioé del territori i a la vista en tot
cas del resultat de l'audiéncia al municipi o municipis afectats per termini
minim de quinze dies, podra suspendre, per a la seva revisid6 0
modificacio, qualsevol Pla, en tot o part del seu contingut i en tot o part del
seu ambit territorial, amb dictat, en tot cas, de les normes substantives
d'ordenacio aplicables transitoriament en substitucio de les suspeses.
L'eficaia de la suspensi6 estarasupeditada a la seva publicacié i la de les
normes substantives que hagin de regir transitoriament en la mateixa
forma disposada per als plans.
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TiTOL 11l
INSTRUMENTS D'INTERVENCIO EN EL MERCAT DEL
SOL

Capitol |
Patrimonis publics de sol

Article 77
Classes i constitucié dels patrimonis publics de sol.

1. Els consells insulars i els municipis han de constituir, mantenir i gestionar

els seus respectius patrimonis publics de sol, amb qualsevol de les seguients

finalitats:

a)Crear reserves de sol per a actuacions publiques.

b)Facilitar I'execucié dels instruments d'ordenacié del territori i del
planejament urbanistic, especialment pel que fa a la preservacio del sol
rustic del procés urbanitzador i, en el seu cas, edificatori, aixi com dels
valors presents en el subjecte a especial proteccio.

c)Aconseguir una intervencié publica al mercat de sol d'entitat suficient per
incidir eficagment en la formacio dels preus.

d)Garantir tant la disposici6 de sol per a la realitzacido d'habitatges de
promocié publica, com una oferta de sol suficient amb destinacié a
I'execucio d'habitatges en régim de proteccié publica o amb limitacio del
preu en venda o lloguer.

e)Promoure i facilitar I'eficecia del planejament i I'execucié de les politiques
publiques sectorials.

2. Els béns i recursos que, conforme al disposat en larticle 80, hagin
d'integrar legalment els patrimonis publics de sol estaran sotmesos al régim
que per a ells disposa aquest Capitol, encara que l'administracié titular no
hagi procedit encara a la constitucié del corresponent patrimoni.

3. El Govern de les llles Balears, per Decret adoptat a proposta del conseller
competent en materia d'ordenacio del territori, podra crear el patrimoni
autonomic de sol per a la constituci6 de reserves de sol per a:
a)L'execucié d'obres, serveis i altres actuacions de la competencia de
I'administracio de la comunitat autonoma.
b)La preservacio del sol rastic del procés urbanitzador i, en el seu cas,
edificatori, aixi com dels valors presents en el subjecte a especial
proteccio.
c)La cooperacié de l'administracié de la comunitat autbnoma amb els
consells insulars i els municipis en la gestio per aguests dels seus
propis patrimonis de sol.
El patrimoni autonomic de sol es regirapel disposat en aquest Capitol, amb
les modulacions que s'estableixin en les Normes Urbanistiques Generals.
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Article 78
Naturalesa dels patrimonis publics de sol i regim dels béns.

1. Cada patrimoni public de sol integra un patrimoni independent, separat, a
tots els efectes, del restant patrimoni de I'administracio titular.

2. Les administracions titulars de patrimonis publics de sol hauran de portar
un registre d'explotacié, comprensiu dels béns integrants i diposits en
metd-lic, les alienacions o cessions de béns i la seva destinacio final.

Els registres d'explotacié estaran subjectes al regim de fiscalitzacioé propi de la
gestié pressupostaia.

Article 79
Gestio dels patrimonis publics de sol.

1. La gesti6 dels patrimonis publics de sol compreén totes les facultats precises
per assegurar el compliment de les finalitats previstes en larticle 77, sent
aplicable als béns integrants del mateix el dels béns patrimonials de la
corresponent administracié en tot el no expressament previst en aquesta Llei.
Les administracions titulars podran fer Us, per a la dels seus patrimonis
publics de sol, de totes les formes de gestid previstes en aquesta Llei per a
I'execucio del planejament.

Per a la constitucio, I'ampliacio i, en general, la gestié dels patrimonis publics
de sol pot recorrer-se al credit fins i tot amb garantia hipotecaia sobre els
béns integrants d'aquests. Els ingressos obtinguts mitjancant alienacié de
terrenys inclosos en els patrimonis publics de sol o substitucid pel seu
equivalent economic de la cessi6 relativa a la part d'aprofitament urbanistic
pertanyent a I'administracio hauran d'aplicar-se, en tot cas, a la conservacio i
ampliacié dels esmentats patrimonis.

2. La gestio dels patrimonis publics de sol podrarealitzar-se directament per
les administracions titulars o encomanar-se a organismes 0 entitats que
pertanyin a aquestes.

Article 80
Béns i recursos integrants.

Integren els patrimonis publics de sol:

a)Els béns patrimonials incorporats per decisi6 de I'administracio
corresponent, que podra limitar temporalment o subjectar a concretes
condicions I'esmentada incorporacio.

b)Els terrenys i construccions obtinguts en virtut de les cessions voluntaies i
de les obligatories corresponents a la participaciéo de I'administracié en
l'aprofitament urbanistic i els adquirits amb els ingressos derivats de la
substitucio d’aquestes cessions amb pagaments en metd-lic.

c)Les cessions de sol o I'import metd-lic obtinguts en pagament del ceanon
establert en aquesta Llei per a les qualificacions urbanistiques en sol
rastic i els adquirits amb els ingressos derivats de la substitucio
d’aquestes cessions amb pagaments en metd-lic.

d)Els drets d'aprofitament urbanistic, els terrenys i les construccions adquirits
per l'administracio titular, en virtut de qualsevol titol i, en especial,
mitjangant expropiacid, a fi de la seva incorporacido al corresponent
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patrimoni de sol i, en tot cas, els que ho siguin com a consequéncia de
I'exercici dels drets de tempteig i retracte previstos en aquesta Llei.

e)Els terrenys patrimonials de I'administracio titular que resultessin classificats
com a sol urbao com a sol urbanitzable amb ordenacio detallada.

f)Els recursos derivats de la gestidé del corresponent patrimoni public del sol
mentre no s'apliquin a I'adquisicio de nous béns immobles.

g)L'import de les multes imposades com a consequéncia de les infraccions
urbanistiques, aixi com qualssevol altres ingressos expressament
previstos en aquesta Llei.

Article 81
Reserves de terrenys.

1. El Pla Territorial insular i el Pla general municipal podran establir en

qualsevol classe de sol reserves de sol de possible adquisicio per a la

constitucié o ampliacié dels patrimonis publics de sol. Al sol rastic les reserves

només poden tenir per objecte:

a)La realitzacio de les obres i els serveis previstos en la lletra b) del nimero 1
de l'article 22 i les lletres d) i €) del nimero 1 de l'article 29.

b)La preservacid dels terrenys del procés urbanitzador i, en el seu cas,
edificatori, aixi com dels valors que en ells siguin presents.

L'objecte previst en la lletra a) només seraadmissible en la categoria de sol

rustic d'especial proteccidé quan les obres i els serveis a realitzar no siguin

incompatibles amb el regim de proteccio i no sigui factible localitzacié o tracat

alternatius alguns.

2. Els consells insulars i els municipis podran delimitar en sol rastic les
mateixes reserves de sol, encara faltant tota previsio en els Plans als quals es
refereix el nimero anterior, pel procediment prescrit per a la delimitacié de les
unitats d'execucio i per als seus respectius patrimonis publics de sol, pero
amb l'exclusiu objecte de preservar els terrenys del procés urbanitzador i, en
el seu cas, edificatori, aixi com és garantir els valors que en ells hi hagi
presents i hagin motivat la seva classificacio i categoritzacio.

3. L'establiment o la delimitaci6 de les reserves de sol amb la finalitat

expressada en els nimeros anteriors comporta:

a)La declaracié de la utilitat pablica i la necessitat de I'ocupacié a efectes
d'expropiacié for¢cosa per un temps m&im de cinc anys, prorrogable una
sola vegada per uns altres dos. La prorroga haurade fundar-se en causa
justificada i acordar-se pel procediment de delimitaci6 de les unitats
d'actuacio.

b)La subjeccio de totes les transmissions que s'efectui n en les reserves als
drets de tempteig i retracte previstos en aquesta Llei en favor de
I'administracio que procedeixi.

4. Mitjangant conveni i per a la realitzacido d'actuacions especifiques, els
municipis i els consells insulars, aixi com, en el seu cas, lI'administracié de la
comunitat autonoma, podran acordar la gestié concertada de les reserves de
sol, podent aquells i aquesta adquirir béns en qualssevol de les reserves
delimitades per a patrimonis puablics de sol i adscriure béns del patrimoni propi
al d'una altra administracié concertada.
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Article 82
Incorporacio al procés urbanitzador dels terrenys objecte de reserva per
als patrimonis publics de sol.

1. L'aprovacié d'un Pla Parcial o Especial d'Ordenacio en I'anbit del qual
guedin inclosos terrenys que pertanyin a una reserva establerta en sol urbao
urbanitzable conforme a l'article anterior determinarg sense necessitat de
tramit o decisi6 alguns, la cessacid, respecte dels mateixos, del régim derivat
de l'esmentada reserva, quedant legalment afectats a l'execucié del
planejament.

2. La incorporacié al procés urbanitzador i la realitzaci6 de qualssevol
actuacions o actes als terrenys i les construccions adquirits per les
Administracions en les reserves establertes conforme a [larticle anterior
requeriran, quan siguin necessaris, la formulaci6 i aprovacio dels
corresponents instruments d'ordenacio urbanistica regulats en aquesta Llei.

Article 83
Destinaci6 dels béns integrants dels patrimonis publics de sol.

1. Els seglients béns dels patrimonis publics de sol podran ser dedicats

Gnicament a les finalitats que per a ells a continuacio es precisen:

a)Els incorporats en virtut de la cessio de la part daprofitament urbanistic
corresponent al municipi en concepte de participacio d'aguest en les
plusvdues generades per l'ordenacido urbanistica, a la construccio
d'habitatges de promocié publica o subjectes a algun régim de proteccié
publica o de limitacié del preu en venda o lloguer.

b)Els adquirits, fins i tot per expropiacié forcosa, en reserves de sol
delimitades en sol rastic a usos autoritzables segons el regim aplicable als
terrenys i compatibles amb el manteniment de la seva titularitat pablica, la
preservacié de les seves caracteristiques i la proteccié dels valors en ells
presents, amb exclusié en tot cas de I'Gs en edificacio residencial.

2. Tots els béns dels patrimonis publics de sol no inclosos en el nimero

anterior hauran de ser destinats, d'acord amb la seva qualificacié urbanistica,

a

a)Habitatges subjectes a algun regim de proteccié publica o de limitacié del
preu en venda o lloguer.

b)Usos declarats d'interés public, bé per disposici6 normativa prévia o el
planejament, bé per decisio del municipi o el consell insular.

c)Qualssevol dels usos, fins i tot lucratius, admesos pel planejament, quan
aixi sigui convenient per a I'execucié d'aquesta, tal destinacio redundi en
una millor gesti6 del corresponent patrimoni public i aixi es declari
motivadament per l'administracio titular i, en el seu cas, també per la
competent per a aquella execucio.

d)La conservacio, millora, ampliacié, urbanitzacié i, en general, gestio
urbanistica dels propis béns del corresponent patrimoni public de sol, aixi
com la promocio6 d'habitatges subjectes a algun régim de proteccid publica
0 que comporti limitacio del preu en venda o lloguer.

e)La realitzaci6 d'actuacions publigues o privades recolzades per
l'administracié publica, previstes en el planejament, per a la millora,
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conservaci6 i rehabilitaci6 de zones degradades o d'edificacions en sol
urba

3. Els recursos que obtingui I'administracié per l'aplicacio dels béns a les
finalitats enunciades en el nUmero anterior i, en general, per la seva gestio,
administracié i disposicio, tenen la consideracié d'ingressos especifics
afectats a finalitats determinades, als efectes del disposat en la legislacio
reguladora de les Hisendes Locals, i hauran dintegrar-se en el patrimoni
public de sol.

Article 84
Disposicio sobre els béns dels patrimonis publics de sol.

1. Els béns dels patrimonis publics de sol podran ser:

a)Alienats mitjangant qualsevol dels procediments d'adjudicacié de contractes
previstos en la legislacié reguladora dels contractes de les
administracions publiques. El preu a satisfer per I'adjudicatari no podraser
mai inferior al valor de 'aprofitament que tingui ja atribui t el terreny.

b)Cedits gratui tament o per preu fixat per al foment d'habitatges subjectes a
qualsevol regim de proteccié publica, directament o mitjancant conveni
subscrit a tal finalitat, a qualsevol de les altres administracions publiques
territorials 0 a entitats puabligues d'aquestes, per a la construccio
d'habitatges subjectes a algun régim de proteccio publica o I'establiment
d'usos declarats d'interes public, bé per disposicié normativa prévia o els
plans d'ordenacio urbanistica, bé per decisio del consell insular o del
municipi. Quan es tracti de terrenys que no tinguin encara la condicié de
solar, la cessi6 es fara amb la condici6 de la prévia o simultania
urbanitzacio, inclosa el compliment dels deures de cessi6 i equidistribucié
gue corresponguin. La cessio fixaraterminis ma&ims per a l'execucio de
les obres d'urbanitzacid, en el seu cas, i d'edificacio.

c)Cedits gratui tament o per preu fixat per al foment d'’habitatges subjectes a
gualsevol regim de proteccid publica o limitacié del preu en venda o
lloguer a entitats cooperatives o de caracter benefic 0 social sense anim
de lucre, mitjancant concurs.

d)Alienats mitjancant adjudicaci6 directa dins de l'any seglent a la resolucio
dels procediments als quals es refereix la lletra a) o de la celebracié dels
concursos previstos en la lletra ¢), quan uns i daltres hagin quedat
deserts, amb subjeccié en tot caso als plecs o bases pels que aquests
s'hagin regit.

2. S'exclouen del disposat en el nimero anterior, quedant prohibida la seva
alienacio, cessio o gravamen en qualsevol forma, inclosa la concessio del dret
de superficie, els terrenys adquirits per al corresponent patrimoni pablic de sol
en reserves delimitades en sol rustic i per a la seva preservacié del procés
urbanitzador i edificatori i la proteccié dels valors en ells presents.

Article 85

Reversio dels béns adquirits per als patrimonis publics de sol.

L'aplicacio efectiva dels béns dels patrimonis publics de sol a qualssevol de
les destinacions que li s6n propies legalment exclou la reversié dels que
haguessin estat adquirits mitjangcant expropiacio, encara quan posteriorment
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es produeixi, en virtut del planejament, un canvi en la destinacié que se'ls hagi
donat.

CAPITOL Il
DRETS DE SUPERFICIE

Article 86
Finalitat i caracteristiques del dret de superficie.

L'administracié de la comunitat autdonoma de les llles Balears, els consells
insulars i els municipis podran constituir el dret de superficie en terrenys de la
seva propietat o integrants del patrimoni public del sol amb destinacio a la
construccid d'habitatges subjectes a algun regim de proteccié publica o
limitacié del preu en venda o lloguer, aixi com a altres usos d'interes social, el
dret dels quals correspondraal superficiari.

El dret de superficie seratransmissible i susceptible de gravamen amb les
limitacions que s'haguessin fixat en constituir-ho i es regira per les
disposicions contingudes en aquest capitol, pel titol constitutiu del dret i,
subsidiaiament, per les normes del dret privat.

Article 87
Concessio i régim del dret de superficie.

1. La concessio del dret de superficie, aixi com el seu carater onerés es
regiran per les mateixes regles establertes per als patrimonis publics de sol.

2. La constitucio del dret de superficie haurad'estar en tot cas formalitzada en
escriptura publica i, com a requisit constitutiu de la seva eficecia, inscriure's al
registre de la propietat.

3. Quan es constitueixi a titol oneros, la contraprestacié del superficiari podra
consistir en el pagament d'una suma alcada o d'un canon periodic, en
I'adjudicacié d'habitatges o locals o drets d'arrendaments d'unes o altres, o en
diverses d'aguestes modalitats alhora, sense perjudici de la reversié total de
l'edificat en finalitzar el termini que s'hagués pactat en constituir el dret de
superficie.

4. El termini del dret de superficie no podraexcedir de setanta-cinc anys en el
concedit per les administracions i altres persones publiques, ni de noranta-
nou en el concedit pels particulars.

5. El dret de superficie s'extingira si no s'edifica en el termini establert a
l'instrument planejament d'aplicacié o, en el seu defecte i quan aquest sigui
menor, en |'establert en el titol constitutiu del dret.

6. Quan s'extingeixi el dret de superficie per haver transcorregut el termini, el
propietari del sol faraseva la propietat de I'edificat, sense que hagi de satisfer
cap indemnitzacié qualsevol que sigui el titol en virtut del qual s'’hagués
constitui t aquell dret.
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7. L'extincio del dret per transcurs del termini provocarala de tota classe de
drets reals o personals constitui ts pel superficiari.

8. Si per qualsevol altra causa es reunissin en la mateixa persona els drets de
propietat del sol i els del superficiari, les caregues que recaiguessin sobre un
i altre dret continuaran gravant-los separadament.

Article 88
Beneficis del dret de superficie.

La concessio del dret de superficie per l'administracio i altres persones
publiques i la seva constitucio pels particulars gaudiradels beneficis derivats
de la legislacio d'habitatges de proteccio publica, sempre que es compleixin
els requisits en ella establerts.

CAPITOL IlI
DRETS DE TEMPTEIG | RETRACTE

Article 89
Béns subjectes als drets de tempteig i retracte i les administracions
titulars.

1. Estaran subjectes al dret de tempteig i, en el seu cas, de retracte per

l'administraci6 de la comunitat autonoma de les llles Balears, les

transmissions oneroses dels béns immobles, siguin terrenys o edificacions,

seguents:

a)Els compresos en Plans Especials d'Ordenacié formulats per a I'execucio
de programes d'habitatge de promocié publica, la construccio d'habitatges
subjectes a un régim de protecci6 publica o de limitacié del preu en venda
o lloguer o l'execucié d'operacions de rehabilitaci6 promogudes per les
Administracions publiques o entitats pabliques que d'elles en depenguin.

b)Els habitatges de promocié publica autonomica, les subjectes a un regim de
proteccié publica o de limitacioé del preu en venda o lloguer i els resultants
d'operacions de rehabilitaci6 promogudes per les administracions
publiques o entitats publiques dependents d'elles.

2. Quedaran subjectes al dret de tempteig i, en el seu cas, retracte, pels
consells insulars i els municipis els béns immobles compresos a les zones a
les quals es refereix larticle seguent, delimitades pel procediment de
delimitacio de les unitats d'execucio.

3. Els drets de tempteig i retracte tindran vigéncia mentre romangui I'afectacio
al corresponent regim en el suposit de la lletra b) del nimero 1 i m&ima de
deu anys a comptar des de l'aprovacio del Pla Especial d'Ordenaci6 o la
delimitacié de la zona corresponent. El seu exercici es regiraper aquesta Llei
i les seves normes de desenvolupament i, en tot el no previst en elles, per la
legislacio general de pertinent aplicacio.
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Article 90
Delimitaci6 de zones.

1. A efectes de garantir el compliment del corresponent planejament
urbanistic, incrementar els patrimonis publics de sol, intervenir en el mercat
immobiliari i, en general, facilitar el compliment dels objectius d'aquell els
consells insulars i els municipis, podran delimitar, en qualsevol classe de sal,
zones en les que les transmissions oneroses de terrenys i edificacions
guedaran subjectes a l'exercici dels drets de tempteig i retracte per
I'administracié actuant.

2. En delimitar-se aquestes zones haura d'establir-se, en el seu cas, si les
transmissions subjectes a I'exercici d'aquells drets s6bn només els terrenys
sense edificar, tinguin o no la condicio de solars, o s'inclouen també les dels
terrenys amb edificacio en construccio, rui nosa o disconforme amb l'ordenacio
aplicable.

3. Si I'ambit delimitat hagués declarat o es declarés, en tot o en part, com a
aea de rehabilitaci6 o de gestio integrada, en el corresponent acord podra
establir-se que I'exercici dels drets de tempteig i retracte inclogui fins i tot a les
finques edificades conforme a I'ordenacié aplicable, tant en el suposit de que
la transmissio es projecti en conjunt com fraccionadament en regim o no de
divisio horitzontal.

4. També podran delimitar-se zones de tempteig i retracte en sol no rustic per
tal de regular o controlar processos de parcel-lacié en I'esmentat sol.

5. Igualment, per garantir el compliment efectiu dels limits sobre preus
ma&ims de venda o lloguer dels habitatges subjectes a qualsevol regim de
proteccié publica o limitacié d'aquell preu, es podran delimitar zones en les
gue quedin subjectes a l'exercici dels drets de tempteig i retracte tant les
primeres com les ulteriors transmissions oneroses d'aquelles.

Article 91
Registre administratiu de béns subjectes als drets de tempteig i retracte.

1. En la conselleria competent en materia d'habitatge i en els consells insulars
i els municipis que hagin delimitat zones conforme al previst en larticle
anterior i que aixi ho acordin funcionaraun registre, organitzat per zones, de
les transmissions oneroses de que siguin objecte els béns subjectes als drets
de tempteig i retracte.

Reglamentaiament es determinara l'organitzacio i el funcionament del
registre a que es refereix el parggraf anterior.

2. El registre establert en la conselleria competent en matéria d'habitatge
actuara també com a registre insular i municipal respecte de les illes i els
termes de tots els municipis que no tinguessin constitui t registre propi. Als
efectes de la gestio urbanistica insular i municipal, el contingut corresponent
del registre autonomic estaraa disposicio dels consells insulars i els municipis
en la forma que es determini en les Normes Urbanistiques Generals.
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En el suposit previst en el paragraf anterior, les notificacions als consells
insulars i els municipis en tant que titulars dels drets de tempteig i retracte
hauran de practicar-se al registre de la conselleria competent en materia
d'habitatge.

3. El registre administratiu de béns immobles subjectes als drets de tempteig i
retracte per rad urbanistica deura d'ofici i per a la deguda efectivitat d'aquests
drets, comunicar tot el seu contingut i les seves actualitzacions periodiques,
en la forma que reglamentaiament es determini, als Col-legis notarials i de
registradors.

Article 92
Notificacio al registre administratiu de béns subjectes als drets de
tempteig i retracte dels proposits de transmissio.

1. Els propietaris de terrenys o edificacions subjectes als drets de tempteig i
retracte que pretenguin transmetre onerosament els esmentats béns, hauran
de notificar al registre administratiu de l'administracié titular dels drets de
tempteig i retracte, en deguda forma, el seu proposit d'efectuar aquella
transmissio.

En el suposit de l'aplicacio de I'execucié per substitucio del propietari, la
publicacié del corresponent edicte o anunci al Butlleti Oficial produira els
efectes propis de la notificacié a que es refereix el paragraf anterior.

2. La transmissié onerosa de més del cinquanta per cent de les accions o
participacions socials de societats mercantils l'actiu de les quals estigui
constitui t en més del vuitanta per cent per terrenys o edificacions subjectes
als drets de tempteig o retracte tindrala consideracié de transmissio onerosa
als efectes dels disposat en agquest Capitol.

Article 93
Caducitat dels efectes de I'exercici dels drets de tempteig i retracte i la
resolucié de la transmissio per incompliment.

1. Els efectes derivats de I'exercici dels drets de tempteig i retracte caducaran,
recuperant el propietari la plena disposicio sobre el ben corresponent, pel mer
transcurs del termini de tres mesos, a comptar des de l'adopcié de la
corresponent resolucié d'adquisicié, sense que l'administracié hagi fet efectiu
el preu en la forma convinguda.

2. Quan el preu hagi d'abonar-se en diferents terminis, l'incompliment per
I'administracio de qualsevol d'ells donaradret al creditor a instar la resolucio
de la transmissio realitzada a favor d'aquella.

3. El preu podrapagar-se en metd-lic o mitjancant el lliurament de terrenys de
valor equivalent, si les parts aixi ho convenen. En el cas de pagament
mitjancant lliurament de terrenys no regirael termini de tres mesos establerts
en el numero 1, sind que fixin de mutu acord les parts.
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Article 94
Tempteig i retracte exercits sobre transmissié consistent en permuta.

Quan la transmissio que hagi motivat I'exercici per I'administracio del dret de
tempteig o el de retracte consisteixi en una permuta de terrenys amb o sense
edificacions per una edificacié nova o part d'ella, a construir en els esmentats
terrenys, aquella quedaraigualment obligada al lliurament de I'edificacié nova,
en la quantitat i les condicions acordades per les parts.

Article 95
Destinaci6 dels béns adquirits.

1. L'administracié publica que hagi adquirit un bé com consegiéncia de
I'exercici del dret de tempteig o el de retracte estaraobligada a incorporar el
bé al corresponent patrimoni public de sol o, en tot cas, donar al mateix una
destinacio conforme a les finalitats legals de la intervencié publica al mercat
immobiliari.

2. L'apartament manifest de la destinacié a la qual es refereix el niamero
anterior atorgaradret al que transmet a instar la resolucié de la transmissio
realitzada a favor de I'administracio.
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] TITOL IV )
EXECUCIO DEL PLANEJAMENT D'ORDENACIO
URBANISTICA

Capitol |
Disposicions generals

Seccid la
Execucié

Article 96
Esferes d'actuacio publicai privada.

1. Correspondra a les administracions publiques urbanistiques, en tot cas i
dins dels seus respectius anbits de competéncia:

a) L'activitat d'execuci6 del planejament d'ordenacié urbanistica consistent en
actuacions urbanitzadores i d'obres publiques ordinaies.

b) La intervencio de [lactivitat d'execucio dels propietaris consistent en
actuacions edificatories.

2. L'activitat administrativa d'execucié podradesenvolupar-se en regim public
o privat de gestio.

Article 97
Contingut i desenvolupament de I'activitat administrativa d'execuci6.

1. L'execucio6 del planejament d'ordenacio urbanistica compren:

a) La determinacio per I'administracié actuant del régim i la forma de gestié de
I'activitat i la tramitaci6 i aprovacio dels pertinents instruments urbanistics.

b) L'organitzaci6 temporal de I'execuci6 i la fixaci6 de l'ordre de les
actuacions, quan les esmentades determinacions no es continguin ja en el
planejament d'ordenacié urbanistica o sigui procedent modificar-les.

c) La delimitaci6 de la unitat d'execucio, en el cas d'actuacions urbanitzadores
o d'obres publiques ordinaies.

La unitat d'execuci6 opera simulttniament com a ambit tant per al
desenvolupament de la totalitat de les operacions juridiques i materials
precises per a l'execucié integral del planejament i com a comunitat de
referéncia per a la justa distribucié de beneficis i caregues.

En sol urbales unitats d’execucié podran ser discontinues.
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L'execuci6 dels sistemes generals pot realitzar-se en el context de les unitats
d'execucio o al marge d'aquestes.

d) La conservacio de les obres d'urbanitzacioé i de I'edificacio.

2. Les administracions publiques executaran, a les seves respectives esferes
de competéncia, els plans d'ordenacié urbanistica, d'acord amb aquesta Llei.

Article 98
Direccid, inspeccio i control de I'activitat privada d'execucio.

Les administracions publigues, a les seves respectives esferes de
competencia, dirigiran, inspeccionaran i controlaran [l'activitat privada
d'execucio per exigir i assegurar que aquesta es produeix de conformitat amb
els plans d'ordenacié urbanistica i els altres instruments i acords aprovats o
adoptats per a l'execuci6 d'aquests, aixi com, en el seu cas, els
corresponents projectes técnics d'obres.

Article 99
Actuacions urbanitzadores.

1. S6n actuacions urbanitzadores les que suposin la realitzaci6 material
d'obres publiques per a la urbanitzacié que tingui com resultat la produccio de
dos o més solars, desenvolupada d'una sola vegada o per fases conforme a
una unica programacio.

2. Serapreceptiva I'execucié mitjancant la realitzacio previa i integrada a les
precises obres d'urbanitzacio, és a dir, en regim d'actuacions urbanitzadores,
guan el planejament d'ordenacié urbanistica prevegi la nova urbanitzacio de
terrenys o la reforma de l'existent, la connexi6 a les xarxes de serveis
existents del qual vagi a donar lloc a dos o més solars mitjancant la
transformacié de sol que encara no tingui aquests serveis o aquells amb els
que compti siguin inadequats o insuficients.

El planejament d'ordenacié urbanistica podra subjectar en tot cas la seva
execucié al regim d'actuacions urbanitzadores, quan la realitzacié prévia i
integrada d'aquesta sigui convenient per assegurar I'homogenei tat i qualitat
adequada de les corresponents obres.

3. Les parcelles objecte d'una actuacié urbanitzadora no adquiriran la
condicio de solars fins que, a més d'estar efectivament dotades i servides pels
corresponents serveis, estiguin executades i lliurades a I'administracié actuant
les infraestructures minimes d'integracioé i connexié amb I'entorn de la total
unitat objecte de l'actuacio, amb el sol corresponent.
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Article 100
Actuacions urbanistiques objecte d'especifica programaciao.

Les actuacions publiques dissenyades i legitimades per Plans Especials
d'Ordenacio s'executen per l'administracio publica que les hagi promogut en
els termes del Pla que els atorgui cobertura, sent-los d'aplicacié supletoria les
disposicions relatives a les actuacions urbanitzadores.

Article 101
Actuacions d'urbanitzacié mitjancant obres publiques ordin&ies.

Les obres durbanitzacio podran realitzar-se, conforme a [larticle 158,
mitjancant I'execucio directa per I'administracio actuant de les obres publiques
i la percepcio per la mateixa, amb carec als propietaris de I'ambit al que
serveixin, de les pertinents quotes d'urbanitzacio, al sol urbadels municipis en
el que no sigui possible la delimitacié de les corresponents unitats d'execucio,
ni les de caracter discontinu siguin idonies per garantir una adequada
execucio del planejament d'ordenacio urbanistica.

Article 102
Execucio dels sistemes generals.

L'execucio dels sistemes generals comprendra les obres d'urbanitzacio i
edificacié que siguin adequades en cada cas.

Article 103
Actuacions edificatories.

1. Son actuacions edificatories les que tenen per objecte un unic solar o una
sola parcel-la per a la seva edificacio, amb previa o simultania realitzacié de
les obres d’urbanitzacié pendents que siguin precises per a la seva conversio
en solar i connexi6 amb les xarxes d'infraestructures i serveis existents i
immediates, quan aixi procedeixi.

2. Les actuacions a les quals es refereix el nUmero anterior només seran
possibles en el sol urbaque no estigui, ni hagi de quedar subjecte al régim
propi de les actuacions urbanitzadores conforme a I'ordenacié urbanistica.

Seccio6 2a
Organitzacio i ordre del desenvolupament de I'execuci6

Article 104
Organitzaci6é temporal de I'execuci6 del planejament urbanistic.

1. En el marc de les determinacions del corresponent Pla general municipal,
els plans que el desenvolupin hauran de fixar les condicions objectives que
defineixin un ordre besic de prioritats per a l'execucio de les diferents
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actuacions urbanitzadores, aixi com, de procedir, la programacié per a
l'edificacié dels solars o, en el seu cas, parcelles i la rehabilitacié de
l'edificaci6 existent.

2. En defecte de determinacions del planejament d'ordenacié urbanistica
sobre terminis d'urbanitzacio i, en el seu cas, d'edificacio, aquests podran
fixar-se pel municipi per a unitats d'execucié o, en tot cas, aees en sol urbai
sectors o unitats d'execuci6 al sol urbanitzable, pel procediment de delimitacié
d'aquestes ultimes unitats i amb el mateix abast disposat en la lletra b) de
l'apartat 2.1. del numero 2 de l'article 58, per assegurar la immediata execucio
del planejament urbanistic o, en el seu cas, graduar o escalonar en el temps
'esmentada execucié, també mitjancant la fixaci6 de quantitats maimes
anuals d’edificacio o construccio.

3. Totes les determinacions relatives a l'organitzacio temporal de l'execucio
consistent en la urbanitzacio i I'edificacio se circumscriuran a aquells terrenys
la transformacié del qual o aprofitament urbanistics sigui efectivament
procedent i s'establiran atenent a I'indole dels usos a establir i les necessitats
gque aquests siguin susceptibles de satisfer.

Article 105
Incompliment dels terminis maxims.

L'incompliment de terminis que estiguin fixats amb el caracter de m&ims i per
assegurar la tempestiva execucio del planejament urbanistic habilitaraper a:
a) El canvi del sistema d'actuacié i el del régim de l'execucio, en el cas
d'actuacions urbanitzadores executades en el d'execuci6 privada.

b) L'expropiacid forcosa o0, quan sigui procedent, l'aplicaci6 del régim
d'execucio forcosa per substitucid, en el cas d'actuacions edificatories, inclosa
les de rehabilitacio.

Seccio 3a
Formes de gestio de l'activitat administrativa d'execucio

Article 106
Gestio propiai cooperativa.

1. L'administracio de la comunitat autonoma de les llles Balears, els consells
insulars i els municipis, podran utilitzar, en el marc del disposat en aquesta
Llei i per a la gestié de l'activitat d'execucidé que sigui de la seva respectiva
competencia, totes les formes o modalitats admeses per la legislacié de régim
juridic i de contractacié de les administracions publiques i de régim local.
Totes elles estaran habilitades per crear Organismes autonoms de caracter
gerencial i entitats mercantils de capital integrament public o mixt, de durada
limitada o per temps indefinit i amb caracter general o només per a
determinades actuacions.

En particular, podran crear societats anonimes segons la normativa mercantil
vigent per a alguna de les finalitats seguents:
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a) Redaccio, gesti6 i execucié del planejament.

b) Consultoria i assisténcia tecnica.

c) Prestaci6 de serveis.

d) Activitat urbanitzadora i edificatoria, execucio d’equipaments, gestio i
explotacio de les obres resultants.

En qualsevol cas, es realitzaran necessaiament de forma directa:

1r. La tramitacio i aprovacio dels instruments de planejament i els d'execucio
d'aguests.

2n. Les actuacions que impliquin I'exercici de potestats de policia, intervencio,
inspeccid, sancio i expropiacio.

Sense perjudici de I'anterior, les societats mercantils de capital integrament
public en cap cas podran realitzar activitats que impliquin l'exercici d'autoritat.

2. Per al desenvolupament cooperatiu de l'activitat d'execuci6 i conforme a la
mateixa legislacio a la qual es refereix el nimero anterior, les administracions
a les quals el mateix es refereix podran, a més:

a) Constituir, per mutu acord, consorcis urbanistics.

b) Transferir i delegar competéncies propies en altres administracions,
organismes d'elles dependents o entitats per elles fundades o controlades.

3. Per a la gesti6 indirecta, les mateixes administracions publiques podran:

a) Concedir l'activitat d'execucié conforme a les regles d'aquesta Llei i sobre
la base del pertinent plec de condiciones, cas en qué el concessionari podra
assumir la condicio de beneficiari en I'expropiacio.

b) Crear societats de capital mixt de durada limitada o per temps indefinit per
a tots o algunes de les finalitats previstes en la lletra d) del nimero 1. En
aquestes societats I'administracié publica haura d'ostentar la participacio
majoritaia o, en tot cas, exercir el control efectiu o tenir la posicié decisiva en
el funcionament de la mateixa.

Article 107
Gerencies urbanistiques.

1. Les geréncies urbanistiques constitui des per les administracions publiques
podran tenir per objecte la realitzacié d'activitats generals o especifiques en
matéria d'urbanisme en tot I'ambit territorial que sigui competéncia de
I'administracié corresponent o en aees territorials determinades del mateix.

2. El regim de geréncia urbanistica portara una diferenciacié organica o
funcional, o ambdues alhora, respecte de l'organitzacio i funcions generals
propies de lI'administracié que la constitueixi, podent consistir en un organ de
carecter individual o col-legiat o en una entitat amb personalitat i patrimoni
propi i tenir una durada indefinida o temporal, quedant en aquest Ultim cas
extingida l'organitzacio en finalitzar les tasques que li ha estat encomanades.

3. A la creaci6 de les geréncies urbanistiques es tindran en compte les
previsions establertes per la legislacié aplicable a I'administracié que acordi la
seva constitucié. Aixo no obstant, qualsevol que sigui la forma adoptada per a
la constitucié de les gerencies, I'administracié que les constitueixi no podra
descentralitzar, desconcentrar o delegar en elles funcions de direccié superior
i fiscalitzacio de la gesti6 encomanada.
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4. Les administracions podran atorgar a les geréncies urbanistiques, d'entre
les que siguin de la seva competéncia, totes o algunes de les facultats
seguents:

a) Funcions instrumentals de car&cter tecnic com redactar, tramitar, en el seu
cas executar, i proposar a l'aprovacié dels organs competents qualsevol
classe de documents, instruments de planejament o projectes d'indole
urbanistica, la decisié dels quals correspongui en ultim terme a I'administracio
gue la constitueixi o a la distinta actuant.

b) Funcions que impliquin exercici d'autoritat i que li siguin transferides
mitjancant descentralitzacié funcional, com a assenyalament d'alineacions i
rasants, atorgament de qualificacions, autoritzacions i llicencies urbanistiques
i exercici de la inspeccio urbanistica.

c) La gestié del corresponent patrimoni public de sol, a la finalitat del qual
podran adquirir, posseir, reivindicar, administrar, gravar i alienar tota classe de
béns, aixi com assumir la titularitat fiduciaia de disposicié sobre els mateixos.

Article 108
Convenis interadministratius de col-laboracio.

1. Les administracions publiques i els seus organismes dependents o adscrits,
els consorcis i les entitats mercantils creades per aquelles o qualssevol
d'aquests podran subscriure convenis, amb finalitats de col-laboraci6, als
termes autoritzats per la legislacio que determini el regim juridic de les
Administracions publiques i la de régim local.

2. Els convenis als quals es refereix el nimero anterior podran tenir per
objecte la contribucié al sosteniment econdomic d'organs o organismes d'ambit
comarcal o supramunicipal per a la prestaci6 d'assisténcia tecnica i
administrativa als municipis en mateéria d'ordenacié urbanistica.

Article 109
Consorcis urbanistics.

1. Els consorcis no podran tenir per objecte funcions i activitats que superin
de I'esfera de competéncies de les administracions consorciades.

2. Als consorcis podran incorporar-se persones privades, quan aixo Siguli
necessari per al compliment de les seves finalitats i previa subscripcio de
conveni en que s'especifiquin les bases de la seva participacio. La participacio
de persones privades en cap cas podraser majoritaia, ni donar lloc a que
controlin o tinguin una posicié decisiva en el funcionament del consorci.

3. L'aprovaci6 dels estatuts del consorci en la forma determinada legalment
determinara l'atribucié a aquest de les competéncies administratives, que
pertanyen a les administracions consorciades, que en els esmentats estatuts
s'especifiquin. En cap cas podraatribuir-se als consorcis:

a) La competencia per establir o determinar tributs, pero si la de la seva
gestio i recaptacio, aixi com la de I'establiment de taxes i preus publics i la
seva percepcio.
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b) La competéncia per expropiar, pero si la gesti6 administrativa de totes les
operacions expropiatories.

4. Els consorcis podran crear entitats mercantils de capital integrament public
i mixt.

5. La creacio dels consorcis i els seus estatuts es publicaran, per a la seva
efic&ia, al Butlleti Oficial de les llles Balears.

Article 110
Delegacio intersubjectiva de competencies.

1. Tota delegaci6é entre administracions de competéncies habilitaraper al ple
exercici d'aquestes, mentre no es produeixi la publicacio de la seva revocacio.
La delegaci6 precisa, per a la seva eficecia, de publicacié al Butlleti Oficial de
les llles Balears.

2. Poden ser beneficiaris de delegacions intersubjectives, a més de les
administracions territorials, els organismes autonoms de carecter gerencial
per aguestes creats i els consorcis.

3. Els actes dictats en exercici de la delegacié s'imputaran juridicament al
delegat, sense perjudici que aquest i [lentitat delegant responguin
patrimonialment de forma solidaia per les lesions que puguin derivar-se dels
esmentats actes.

Article 111
Convenis urbanistics d'execucio.

1. L'administracié de la comunitat autonoma de les llles Balears, els consells
insulars i els municipis, aixi com les entitats publiques adscrites o dependents
d'una i altres i els consorcis creats per aquestes administracions, podran
subscriure, en l'anbit de les seves competencies i conjuntament o
separadament, convenis amb persones publiques i privades, tinguin aquestes
o0 no la condici6 de propietaris dels terrenys afectats, per determinar les
condicions i els termes de la gestié i execucié del planejament urbanistic en
vigor en el moment de la celebracio del conveni.

2. Els convenis previstos en el namero anterior tindran a tots els efectes
carecter juridic-administratiu. En la seva negociacio, tramitacid, celebracio i
compliment s'observaran els principis de transparéncia i publicitat i les
seglents regles:

a) Quan concretin la superficie a cedir al municipi per a la materialitzacié de
l'aprofitament urbanistic que a aquest correspongui en concepte de
participaci6 de la comunitat en les plusvdues generades per l'actuacié
urbanitzadora, hauran d'especificar la seva incorporacié al patrimoni municipal
de sol amb destinaci6 a la construccié d'habitatges subjectes a algun régim de
proteccio publica o limitacio del preu en venda o lloguer.

b) Quan el seu objecte inclogui la fixacié del sistema d'actuacio, la definicio
d'aquest o alguns dels continguts que conforme a aquesta Llei son propis de
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la reparcel-lacié hauran de ser sotmesos a informacio publica per termini de
vint dies abans de la seva aprovacié administrativa prévia per a la seva firma.

3. L'acord d'aprovacio del conveni d'execucio i el text integre d'aquest hauran
de ser publicats pel municipi al Butlleti Oficial de les llles Balears i dipositats al
consell insular corresponent dins dels trenta dies seguents a la seva firma.
Tota persona podraconsultar els convenis dipositats en els consells insulars i
obtenir copies del seu contingut.

4. Les estipulacions dels convenis:

a) Seran nul-les de ple dret quan contravinguin els principis i les regles
establerts en el nUmero 2 o es refereixin a objectes no contemplats en aquest.
b) Seran ineficagos mentre no es produeixi la publicacio i el diposit previstos
en el numero 3.

Secci6 4a
Pressuposts de I'activitat d'execucio

Article 112
Integritat de I'ordenacié.

El desenvolupament de I'activitat d'execucio requereix I'aprovacié, autoritzacié
o establiment, amb respecte de la totalitat dels terrenys afectats per la
mateixa, de:

a) El planejament urbanistic idoni conforme a aquesta Llei per establir
l'ordenacio detallada a la classe de sol de que es tracti, en tot cas.

b) La reparcel-lacio, quan aquesta sigui procedent conforme a aquesta Llei.

c) La unitat d'execucio i el sistema d'actuacio, quan es tracti d'actuacions
urbanitzadores.

d) El projecte d'urbanitzacio, en el cas d'actuacions urbanitzadores i també
edificatories amb previa o simultania urbanitzaci6 o, en un altre cas, el
projecte d'obres publiques ordin&ies.

e) El projecte técnic d'obres legalment exigible, en el cas d'actuacions
edificatories

Article 113
Legitimaci6 del desenvolupament de I'activitat.

1. Els actes juridics i materials d'execucié del planejament urbanistic en
unitats d'execucio d'actuacions urbanitzadores, complides, en el seu cas,
mitjancant obres publiques ordinaies, nomeés podran ser realitzats pels
subjectes publics i, en el seu cas, privats legitimats per a aixo conforme a
aguesta Llei.

2. Els actes d'edificacio en unitats rastiques, parcel-les o solars, junt, en el seu
cas, amb els de prévia o simultania urbanitzacié precisos per a I'esmentada
edificacid, només podran ser realitzats pels seus propietaris o els titulars de
drets suficients a I'efecte.
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Seccio6 5a
Projectes, obres i caregues d'urbanitzacié

Article 114
Projectes d'urbanitzacio.

1. Els projectes d'urbanitzaci6 son projectes d'obres que defineixen els
aspectes tecnics de les obres publiqgues previstes pels plans d'ordenacio
urbanistica i, en tot cas, les precisades per l'article seglient. Es redactaran, en
el seu cas en els termes exigits per les Normes Urbanistiques Generals, amb
precisio suficient per poder ser executats, eventualment, sota la direccio de
tecnic diferent al seu redactor. No podran contenir determinacions sobre
ordenacio ni regim del sol o de l'edificacid, aixi com tampoc modificar les
previsions de linstrument de planejament a l'execucié del qual serveixin,
sense perjudici de que puguin efectuar les adaptacions exigides per I'execucio
material de les obres

Tota obra d'urbanitzacié, sigui executada en reégim d'actuacioé urbanitzadora o
edificatoria, requerira I'elaboracié d'un projecte d'urbanitzacié, la seva
aprovacio administrativa i, quan es refereixin a una actuacioé urbanitzadora, la
prévia publicacio de l'esmentada aprovacio al Butlleti Oficial de les llles
Balears. En sol urbaconsolidat, quan les obres d'urbanitzacié necessaies i
preceptives per a l'edificacio dels solars es refereixin a la mera reparacio,
renovacié o millora en infraestructures o serveis ja existents, la definicio dels
detalls técnics d'aquelles podran integrar-se en el projecte d'edificacié com a
obres complementaies.

2. Els projectes d'urbanitzacioé contindran en tot cas una memoria descriptiva
de les caracteristiques de les obres; plans de projecte i de detall que
defineixin, sobre una base cartogrdica idonia i amb la precisio i escala
adequades per a la seva correcta interpretacio, els continguts tecnics de les
obres; amidaments; quadre de preus; pressupost i plec de condicions de les
obres i els serveis. Les Normes Urbanistiques Generals podran precisar el
contingut i abast d'aquests documents.

3. Els projectes d'urbanitzacio corresponents a actuacions urbanitzadores i els
precisos per a actuacions edificatories, aixi com els que es refereixin a obres
publiques ordinaies, s'aproven pel municipi pel procediment que disposin les
ordenances municipals, previ informe dels organs corresponents de les
administracions que resultin afectades a la seva competéncia, quan sigui
preceptiu. S'exceptuen de la regla anterior, els projectes que es tramitin de
manera conjunta amb el planejament urbanistic a I'execucié del qual
serveixin.

L'aprovaci6 de les obres d'urbanitzacid6 incorporades com a obres
complementaies en els projectes d'edificacid s'entendra implicita en la
llicencia de les obres d'edificacio.

Quan es tracti de projectes d'obra publica ordin&ia que tingui per objecte la
mera reparacio o la renovacio o millora normals d'obres i serveis ja existents,
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sense alterar la destinacié urbanistica del sol, no sera preceptiu el tramit
d'informaci6 publica.

Article 115
Obres i caregues d'urbanitzacio.

1. Sense perjudici dels que pugui preveure el planejament urbanistic, les
obres i les despeses d'urbanitzaci6 que en tot cas corren a carec dels
propietaris dels terrenys compresos en una unitat d'execucio, en virtut de la
inclusié dels esmentats terrenys en el procés urbanitzador i edificatori i en
concepte de carega real proporcional a la superficie dels mateixos, son els
gue resulten dels conceptes seguents:

a) Obres de vials, que comprenen en tot cas de les d'explanacio, afirmat i
pavimentacio de les calcades; construccio i encintat de voravies, incloent les
obres precises per facilitar la seva accessibilitat per a les persones de
mobilitat disminui da; i construccid de les canalitzacions per a serveis en el
subsol de les vies o de les voravies. Les Normes Generals Urbanistiques i, en
tot cas, el planejament urbanistic podran imposar una canalitzacié Unica o
canalitzacions comunes per a conjunts de serveis, aixi com les seves
caracteristiques.

b) Obres de sanejament, incloses de les de construccié de col-lectors
generals i parcials, escomeses, clavegueres, ramals, engolidors i
claveguerons per a aigues pluvials i estacions depuradores, en la proporcio
gue correspongui a la unitat d'execucio.

c) Obres per a la installaci6 i el funcionament dels serveis de
subministrament d'aigua, incloent quan fossin necessaies les de captacio,
aixi com en tot cas les de distribucid6 domicilixia d'aigua potable, de rec i
d'hidrants contra incendis; de subministrament d'energia electrica,
comprenent la conducci6 i la distribucié; d'enllumenat public; de comunicacio i
telemdica; i qualssevol altres de disposats per la legislacié d'ordenacié de
l'edificacié o previstos pel planejament urbanistic. Totes les anteriors obres
comprendran les que siguin necessaies per al soterrament de les
corresponents xarxes quan aixi estigui previst als instruments d'ordenacié del
territori o el planejament urbanistic d'aplicacio.

d) Obres d'enjardinament i arbratge, aixi com de moblament urbg de parcs i
jardins i vies publiques, que siguin necessaies per a I'Gs i gaudeixi d'uns i
altres.

e) Redaccio técnica i anuncis preceptius en la tramitacié administrativa dels
diferents instruments de planejament de desenvolupament precisos per a
l'ordenaci6 detallada i dels projectes d'urbanitzacio i de reparcel-lacio.

f) Despeses de reparcellaci6 o compensacio i de gestio del sistema
d'actuacio.

g) Indemnitzacions que procedeixin a favor de propietaris o titulars de drets,
inclosos els d'arrendament, referits a edificis i construccions que hagin de ser
demolits amb motiu de I'execucié del planejament, aixi com de plantacions,
obres i instal-lacions que hagin de desaparéeixer per resultar incompatibles
amb aquest.

h) Quan aixi procedeixi o es prevegi expressament en el planejament
urbanistic a executar, les obres d'infraestructura i serveis exteriors a la unitat
d'execucié que siguin precises tant per a la connexié adequada de les xarxes
de la unitat a les generals municipals o supramunicipals, com per al
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manteniment de la funcionalitat d'aquestes, aixi com qualssevol altres
caregues suplementaies que s'imposin a l'actuacio.

i) Reallotjament i retorn legalment preceptius de residents habituals.

j) Qualssevol altres d'expressament assumits mitjangant conveni urbanistic.

2. Les despeses de conservacié de la urbanitzacié que corresponen a qui
hagi d'assumir aquesta conservacio conforme a aquesta Llei fins a la recepcio
per l'administraci6 de les obres realitzades, so6n les corresponents al
manteniment de totes les obres i els serveis previstos en el nUmero anterior.

3. Els propietaris dels solars resultants i, en el seu cas, qui conforme a
aquesta Llei assumeixi la realitzaci6 de la urbanitzacié tindran dret a
rescabalar, amb carec a les entitats concessionaies o prestadores dels
corresponents serveis, de les despeses corresponents a les obres precises
per al primer establiment i el manteniment dels serveis de provei ment d'aigua
potable, subministrament d'energia eléctrica i gas i, en el seu cas, telefonia i
telecomunicacions, en la part que, conforme a la reglamentacié o les
condicions de prestacioé d'aquests, no hagi de ser assumida pels usuaris. Els
costos d'establiment i de conservacié s'acrediten mitjancant certificacio
expedida per I'administracié actuant.

4. L'administracié actuant podraaprovar, prévia audiéncia dels propietaris, la
modificacio de la previsio inicial de despeses d'urbanitzacio en el cas
d'aparicié de circumstancies técniques objectives, la previsio de les quals no
ha estas possible en ocasié de I'elaboracié del projecte d'urbanitzacié. La
retaxacio dels costos no podrasuposar modificacid o increment en la quantia
de les despeses de gesti6 del sistema d'actuacio.

CAPITOLII
UNITATS D'EXECUCIO

Article 116
Caracteristiques i requisits de les unitats d'execucio.

1. Les unitats d'execucidé delimiten I'ambit espacial d'una actuacié
urbanitzadora o d'una de les seves fases. Hauran d'incloure's en elles els sols
dotacionals precisos per a la coheréncia de la urbanitzacio i les parcel-les
edificables que com a consequiencia d'ella es transformin en solars.

2. En sol urbano consolidat les unitats d'execucié podran ser discontinues i la
seva delimitacié volunt&ia.

3. Al sol urbanitzable el Pla Parcial d'Ordenacio inclouraen una o diverses
unitats d'execucio tots els terrenys del sector, llevat, en el seu cas, els
destinats a sistemes generals.

4. Quan l'execucio en determinades unitats no sigui previsiblement rendible,
per resultar el cost de les caregues igual o major que el rendiment de
l'aprofitament lucratiu materialitzable en elles, el municipi, previ informe
favorable del consell insular, podra autoritzar, sense modificar I'ordenaci6
urbanistica d'aplicacio, una reduccié de la contribucié dels propietaris a les
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caregues, una compensacié economica a carec de l'administracié o una
combinacio d'ambdues mesures, a fi de proporcionar a la corresponent unitat
una rendibilitat raonable en comparaci6 amb altres de similars
caracteristiques.

5. La no inclusié dels sistemes generals en unitats d'execucié no impedirala
seva adscripcio a aquestes als efectes de I'obtencié del sol corresponent i de
la materialitzacio en elles pels propietaris afectats de I'aprofitament urbanistic
a gue tinguin dret.

6. Quan l'adequada resolucio dels problemes que es plantegin a la vora dels
sOls urbano consolidat i urbanitzable exigeixi una gestié comuna de Il'activitat
d'execucio, podran delimitar-se unitats d'execucio comprensives de terrenys
gue pertanyin a ambdues classes de sol.

Article 117
Delimitacio de les unitats d'execucio.

1. La delimitaci6 de les unitats d'execucié corresponents a actuacions
urbanitzadores haurad'efectuar-se en els plans d'ordenacié urbanistica o, en
el seu defecte, per acord del municipi adoptat, d'ofici 0 a instancia de persona
interessada, prévia informacié publica i audiéncia dels propietaris afectats per
termini comu de vint dies. Igual procediment se seguiraper a la modificacié de
l'efectuada pel planejament urbanistic. L'acord de delimitacio, quan aquesta
no s'efectui per aquest ultim, haura de ser publicat al Butlleti Oficial de les
llles Balears.

La modificacio de la delimitacié de les unitats d'execucié com a consequeéncia
dels tramits d'informacié publica i audiéncia no donaralloc a nova celebracio
dels esmentats tramits, quan l'alteracié en més o menys de la superficie que
suposi no excedeixi del deu per cent de la inicialment prevista. En cas d'excés
es repetiraexclusivament el tramit d'audieéncia, pero limitat exclusivament als
propietaris de terrenys afectats per la modificacio.

2. Quan per a la realitzaci6 d'obres publiques ordin&ies sigui precisa la
delimitacié d'una o diverses unitats d'execucid, la delimitaci6 d'aguestes es
duraa terme en el corresponent projecte d'urbanitzacio, I'aprovacié de la qual
implicara aquella sempre que s'hagi sotmés el procediment a tramit
d'informaci6 publica.

Article 118
Béns de domini public.

1. Quan a la unitat d'execucié, qualsevol que sigui el sistema d'actuacio
determinat per dur a terme I'execucié del planejament urbanistic, existeixin
béns de domini public i la destinacio urbanistica d'aquests sigui diferent de la
finalitat a la que estiguin afectats, I'administracié titular dels mateixos quedara
obligada a les operacions de mutaci6 demanial o desafectacid que siguin
procedents en funcié de I'esmentada destinacié. L'administracio actuant haura
dinstar davant daquella, si fos diferent, el procediment que legalment
procedeixi a I'esmentat efecte.
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2. Les vies urbanes que quedin compreses en I'ambit de la unitat d'execucio
s'entendran de propietat municipal, llevat prova en contrari.

3. Quan a la unitat d'execuci6 hi hagi béns de domini public no obtinguts per
cessio gratui ta, l'aprofitament urbanistic corresponent a la seva superficie
pertanyeraa I'administracio titular d'aquells.

4. En el suposit d'obtencié per cessio gratui ta, quan les superficies dels béns
de domini public, anteriorment existents, fossin iguals o inferiors a les que
resultin com consequéncia de l'execucié de linstrument de planejament,
s'entendran substitui des unes per altres. Si fossin superiors, I'administracio
haura de percebre l'excés, en la proporcié que correspongui, en terrenys
edificables.

CAPITOL IlI
SISTEMES D'ACTUACIO

Article 119
Sistemes d'actuacio.

1. Per a cada sector o, en el seu cas, unitat d'execucid, el planejament
urbanistic i, a falta de previsié expressa d'aquest, I'administracié actuant en
ocasio de la delimitacié de la unitat d'execucio o, en tot cas, pel procediment
d'aprovacié d'aguesta, haura de determinar el régim public o privat de
l'activitat d'execucioé i fixar el sistema d'actuacié conforme al que hagi de
desenvolupar-se aquesta.

2. Els sistemes d'actuacio son els seguents:

a) Concert, en el régim d'execucié privada bé per compensacié entre els
propietaris, bé per adjudicatari seleccionat en competencia publica, que pot
ser substitui t pel sistema d'actuacio per cooperacio en el cas de desistiment o
abandonament de I'execucié o incompliment d'aquesta.

b) Cooperacié o, en el seu cas, expropiacio, en el regim d'execucio publica.

3. Per a l'execucio d'obres publiques ordinaies es podra aplicar un dels
sistemes a qué es refereix el nimero anterior o establir-ne un d'especific
mitjangant conveni urbanistic.

Article 120
Elecci6 del sistema d'actuacio.

1. El sistema d'actuacié es determina en aplicacié de les regles de l'article 5,
tenint en compte les prioritats i necessitats del desenvolupament municipal i
insular i la capacitat de gestio i els mitjans economico-financers amb que
efectivament compti I'administracié actuant i la iniciativa privada existent per
assumir l'activitat d'execucio, tot aixo davant de les finalitats i els principis
fixats en els articles 3 i 4.
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2. Sense perjudici del disposat en els niUmeros segtients, per a la realitzacio
d'actuacions urbanitzadores en sol urba no consolidat i sol urbanitzable
gaudira de preferéncia, amb carater general i en principi, el sistema de
concert.

3. Sense perjudici de la seva fixacié directa per a I'execucidé publica del
planejament, I'aplicacié del sistema de cooperacié procedira quan hagi de
substituir-se el sistema de concert.

4. Llevat el disposat en el nUmero anterior, I'opcio pel sistema de cooperacio
haura de motivar-se en raons d'interés public justificatives de l'accio
urbanitzadora publica.

5. Només podradeterminar-se el sistema d'expropiacio quan raons d'urgencia
o d'especial interes public aixi ho demandin, aixi com per a la realitzacio
d'actuacions urbanitzadores dirigides a servir de suport a la construccio
d'habitatges de promocié publica o subjectes a algun régim de proteccio
publica o limitacid del preu en venda o lloguer. L'eleccié d'aquest sistema
haurad'anar acompanyada de la fixacié dels compromisos de tipus economic
i tecnic i els terminis i les condicions que permetin de garantir I'execucio
publica de l'actuacié.

Article 121
Substitucio6 del sistema de concert.

1. Procedirala substitucid, d'ofici o a instancia de part, del sistema de concert
pel de cooperacid en cas de desistiment o abandonament de l'execucio i
d'incompliment dels deures legals i de les obligacions inherents a aquell, previ
procediment dirigit a la declaracié de I'esmentat incompliment i en el que
haurade sentir-se als interessats i, en tot cas, als propietaris afectats.

2. El procediment per a la substitucid del sistema de concert pel de
cooperacio, s'iniciarad'ofici o a insténcia de part i haurade tenir per objecte:

a) L'acceptacié del desistiment de I'execucié o la determinacio de I'existéncia
bé d'abandonament de l'execucid, bé d'incompliments de deures o obligacions
legals o voluntaiament assumits i, en el seu cas, la seva identificacio i abast.
El desistiment només podraacceptar-se si, transcorreguts tres mesos des de
la publicacié al Butlleti Oficial de les llles Balears i la notificacié dels
propietaris afectats de la incoacié del procediment amb indicacio de la
possibilitat de la presentacio d'iniciatives per a la continuacié de I'execucio, no
es presentés cap iniciativa.

b) La concrecié dels deures legals i les restants obligacions pendents de
compliment i de les obres d'urbanitzaci6 i edificaci6 que encara restin per
executar.

2. L'acabament del procediment podra
a) Ser preparat mitjancant convenis urbanistics amb els propietaris que, aixo

no obstant la substitucié del sistema d'actuacio, desitgin continuar incorporats
al procés urbanitzador i edificatori.
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b) Tenir lloc, substituint a la resolucié administrativa unilateral, mitjancant
conveni urbanistic subscrit amb tots els propietaris afectats i les altres
persones incorporades al sistema d'actuacio substitui t.

\ _ CAPITOL IV
REGIM D'EXECUCIO PRIVADA DE LES ACTUACIONS
URBANITZADORES

Seccio la
Disposicions de carecter general

Article 122
Sistema de concert.

En el sistema d'actuacié mitjangcant concert els propietaris, constitui ts, en el
seu cas, en junta de compensacié o0 societat mercantil, o la persona
seleccionada en competéncia publica, sigui 0 no propietaia de terrenys a la
unitat d'execucio, duen a terme lactivitat d'execucid en condici6 d'agent
urbanitzador sota la direcci6, inspeccio6 i control de I'administracié municipal.

Article 123
Iniciativa per a I'establiment i definicié del sistema.

La iniciativa per a l'establiment i la definici6 del sistema de concert podra
deduir-se:
a)Amb ocasio de la iniciativa per a I'aprovacio del planejament legitimador
de l'activitat d’execuci6 i fins a I'aprovacié d’aguest, només per qui
sigui propietari de terrenys en el sector o unitat d’execucio.
b)Des de I'aprovacié definitiva del planejament a que es refereix la lletra
anterior o la delimitacié de la unitat d’execucid, si aguesta no s’hagués
efectuat per aquell, fins transcorreguts tres mesos de la publicacié de
la declaracié pel Municipi de la procedéncia de I'execucié en el sector
0, en el seu cas, unitat d’execucid, exclusivament per propietaris de
terrenys compresos en el ambit sencer de I'actuacié urbanitzadora,
que representin al manco el 50% de la superficie total d’aquest.
La declaracio prevista en el parggraf anterior només podra tenir lloc
després de transcorregut un any des de l'aprovacid definitiva del
planejament o, en el seu cas, delimitacio de la unitat d’execucié
corresponents.
L'acord per que es declari la procedéncia de l'execucid en un o
diversos sectors o unitats d'execucié haurade ser publicat al Butlleti
Oficial de les llles Balears.

c)Des del dia seglent al de I'acabament del termini de tres mesos des de
la publicacié de la declaraci6 municipal de procedéncia de I'execucio
prevista en la lletra anterior, qualsevol persona, encara que no Sigui

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 100
Direcci6é General d'Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacioé urbanistica de les llles Balears

propietaia de sol al sector o la unitat d'execuci6.

Article 124
Consulta prévia preceptiva.

1. El plantejament, en sol urbanitzable que no compti encara amb ordenacio
detallada aprovada, de les iniciatives a les quals es refereix la lletra a) de
l'article anterior només podra tenir lloc una vegada formulada i evacuada
consulta prévia al municipi sobre la viabilitat de la transformacié urbanitzadora
dels terrenys corresponents.

2. La sollicitud de consulta haura de basar-se en estudi relatiu a la seva

adequacio al model de creixement urbade que s'hagi dotat el municipi i en

ella s'especificaran els segients extrems:

a)Proposta d'ambit i usos predominants de l'actuacid urbanitzadora
projectada, assenyalant o redelimitant una o diverses unitats
d'execucio. El seu perimetre es definira amb viaris i alineacions
propies de l'ordenacié estructural, establint-ho de la manera més
racional possible per a I'estructuracio urbanistica del territori.
b)Proposta de programacio temporal, amb terminis indicatius, i de fixacio

del sistema d'actuacié, aixi com de garantia de I'execuci6 de I'actuacio
urbanitzadora.

3. L'Ajuntament Ple, valorant la pertinéncia de la transformacié mitjangant

urbanitzacio dels terrenys, la idonei tat de I'anbit i els usos suggerits per a la

mateixa, els terminis proposats i la resta de circumstancies urbanistiques

concurrents, optarg motivadament i als efectes de I'evacuacio de la consulta,

per una de les seguents alternatives:

12, Declaracioé de la viabilitat de la transformacié urbanitzadora objecte de

consulta, amb fixacio del sistema d'actuacio per a l'execucié del planejament

a que, en el seu cas, pogués donar lloc.

El municipi podra optar en tot cas pel regim d'execucio publica, fixant el

corresponent sistema d'actuacio.

2. Declaracio motivada de la inviabilitat de la iniciativa objecte de la consulta,

fins i tot per rad de la seva programacié temporal.

4. La consulta haura d'evacuar-se en el termini de dos mesos des de la
presentaci6, en deguda forma, de la corresponent sol-licitud, transcorregut el
qual sense notificaci6 de cap acord podra reiterar-se davant del consell
insular, per a que, previ requeriment al municipi i, cas de no ser atés aquest,
es pronuncii exclusivament sobre la viabilitat 0 no de la transformacio pretesa
en el termini d'un mes des del venciment sense efecte del requeriment
practicat. Transcorregut aguest ultim termini sense cap notificacio de resolucio
podraentendre's evacuada la consulta en sentit negatiu o de declaraci6 de la
inviabilitat de la transformacié als efectes de l'accés a la tutela judicial. El
pronunciament del consell insular declaratori de la vialibiltat de la
transformacio constituira el municipi en l'obligacio de determinar el régim de
I'execuci6 i els altres extrems als quals es refereix el nimero anterior, el
compliment del qual podraser exigit en via judicial.
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Article 125
Afectacio real dels terrenys al compliment dels deures i obligacions del
sistema de concert.

L'establiment i la definicidé del sistema de concert determinaral'afectacio real
de la totalitat dels terrenys inclosos al sector o la unitat o unitats d'execucié al
compliment dels deures legals i les obligacions inherents al mateix, amb
inscripcio al registre de la propietat en la forma legalment procedent.

Secci6 2a
Concert amb els propietaris per a I'execucio per compensacio

Article 126
Formalitzaci6 de la iniciativa.

1. La iniciativa dels propietaris de sol prevista en les lletres a) i b) de l'article
123 haura de formalitzar-se mitjancant la presentacid al municipi dels
seglients documents:

a) Acreditacié de la condicié de propietaris dels que adoptin la iniciativa i, en
el seu cas, de la representacié pels mateixos d'almenys el 50% de la
superficie del sector o unitat d'actuacié, acompanyada de relacié concreta i
individualitzada dels béns i drets compresos al sector o0 unitat d'actuacio i que
hagin de quedar vinculats al sistema d'execucio per dur a terme aquesta, amb
expressid dels seus titulars i indicacié de la seva residéncia i domicili d'acord
amb les dades del registre de la propietat i, en el seu cas, del cadastre.

b) Acreditacio, en el seu cas, de la formulaci6 amb caracter previ de la
sol-licitud de consulta prevista en larticle 124 i de l'acord o resolucid
estimatoria declarant la viabilitat de la transformacié urbanitzadora dels
corresponents.

c) En el seu cas, projecte de Pla Parcial d'Ordenacio.

d) Projecte d'urbanitzacié del sector o unitat d'execuci6 i programa temporal
de desenvolupament de l'actuacio.

e) Proposta d'estatuts i bases d'actuacio de la junta o juntes de compensacio
0, en cas de propietari Unic o d'entitat mercantil constitui da per tots els
propietaris de terrenys afectats, de conveni urbanistic amb el contingut
prescrit en l'article 111; una i una altra protocol-litzada notarialment.

Els estatuts de la junta de compensacio hauran d'expressar el nom, domicili,
objecte i finalitats de l'entitat; I'oOrgan urbanistic sota la tutela del qual actur ;
I'actuacio urbanitzadora que constitueixi el seu objecte; condicions o requisits
d'incorporacié com a membre; organs de govern i administracio, la seva forma
de designaci6 i facultats que els corresponguin i les regles que regeixin el seu
funcionament i adopcié d'acords; drets i obligacions dels membres; mitjans
economics i regles per a l'exacci6 de tot tipus d'aportacions; recursos
dedui bles contra els acords de I'entitat; i normes sobre dissolucié i liquidacié.
Les bases d'actuacio hauran de contenir els criteris per a la valoracio d'i), els
terrenys vinculats a l'actuacio i de qualsevol altres aportacions, ii) tota classe
de drets reals i personals constitui ts sobre ells o per rad dels mateixos, iii)
edificacions, obres, plantacions i instal-lacions que s'hagin de derruir o
demolir; els procediments per contractar I'execucio de les obres d'urbanitzacio
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i, en el seu cas, d'edificacio; els criteris de valoracié dels solars resultants
constitutius de finques juridico civils independents en funcié de I'aprofitament
de que siguin susceptibles; les regles per a l'adjudicacié de les finques
resultants als membres en proporcié als drets aportats; les regles per a la
valoracio de les edificacions de nova construccié quan la junta quedi facultada
per a aquesta i els criteris per a la fixacio del preu de venda a tercers; la forma
i els terminis en qué els membres hagin de realitzar aportacions en espeécie,
metd-lic o indlstria a la junta; les regles per a la distribucié de beneficis i
pérdues; els suposits de compensaci6 a metdlic de les diferéncies
d'adjudicacio; el moment a partir del qual es pugui procedir a l'edificacio en
solars aportats o adjudicats; la forma d'exaccid, en el seu cas, de les quotes
de conservacié de la urbanitzacio; i qualssevol altres complementaies que es
considerin oportunes per a la més correcta execuci6 de lactuacio
urbanitzadora.

f) Projecte o projectes de reparcel-lacié per compensacio, quan la iniciativa es
formuli per propietaris que representin almenys el seixanta per cent de la
superficie total del sector o, en el seu cas, unitat o unitats d'execucio. El o els
projectes de compensacié s’hauran d’ajustar a les regles de la reparcel-lacié.
g) Acreditacié d'haver-se inserit anunci de la iniciativa al Butlleti Oficial de les
llles Balears i en almenys un dels diaris de major difusié en l'illa corresponent.

2. Quan la iniciativa es formuli per tots els propietaris de terrenys inclosos al
sector o unitat d'execucio, la proposta d'estatuts i bases d'actuacio de la junta
de compensacio podraser substitui da per proposta de conveni urbanistic amb
el contingut previst en l'article 111.

Article 127
Procediment per a I'estimacié de la iniciativa i aplicacié del sistema.

1. Presentada una iniciativa al municipi, el batle, dins del mes segient,
sotmetraal Ple I'adopci6 d'un dels dos acords segients:

a) Desestimacio de la iniciativa per qualsevol causa que la justifiqui, incloses
les referides tant a I'exercici de la potestat de planejament quan la iniciativa es
formuli simultaniament amb sol-licitud d'aprovacio del planejament precis per
legitimar I'execucio, com a la determinacié pel planejament urbanistic en vigor
d'un sistema d'execucié publica o, de no contenir aquest previsid expressa
sobre aix0, la procedeéncia de I'eleccié d'un dels sistemes d'execucié publica,
aixi com per no ajustar-se la iniciativa a la programacio temporal establerta.

b) Estimacio de la iniciativa.

2. En el mateix acord plenari per que s'estimi la iniciativa es procediraa:

a) L'aprovacio inicial del projecte de Pla Parcial d'Ordenacié que s'hagués
presentat conjuntament amb la iniciativa.

En aquest cas s'observaraen la ulterior tramitacié el procediment prescrit per
a l'aprovacio dels Plans Parcials d'Ordenacio.

b) L'aprovacio inicial, en els restants casos, de la delimitacio de la o les unitats
d'execucio, si procedeix, i del projecte o projectes d'urbanitzacio, aixi com, en
el seu cas, del projecte o projectes de compensacié mitjancant compensacio,
amb obertura, per termini minim de vint dies, del tramit d'informacié publica i
audiencia dels propietaris de tots els terrenys afectats, que hauran de ser
esmentats individualment. Aquesta citacié no seraprocedent en el cas de que
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la iniciativa hagi estat formulada per tots els propietaris o el que ho sigui Unic
dels terrenys.

3. En ocasi6 de l'aprovacio definitiva del Pla Parcial d'Ordenacio presentat
conjuntament amb la iniciativa o, en un altre cas, una vegada transcorregut el
termini del tramit d'informacié publica i audiéncia i en vista del resultat del
mateix, el Ple haurad'adoptar acord sobre I'aprovacio definitiva de:
1. En el seu cas, la delimitaci6 de la o les unitats d'execucio.
2. L'establiment del sistema de concert.
3. Els estatuts i les bases d'actuacié de la junta de compensacio o, en
el seu cas, el conveni urbanistic, amb les rectificacions que fossin
procedents per raons de legalitat o a l'efecte de les allegacions
presentades.
4. El o els projectes d'urbanitzacio presentats, aixi com, en el seu cas,
el o els projectes de compensacio.
Quan s'apreciés l'existencia de deficiencies en el projecte o projectes
d'urbanitzaci6 o compensacié presentats o la procedéncia de Il'emissio
d'informe o informes d'0rgans o organismes que, per raé de les seves
competencies, s'estimin determinants, podra adoptar-se, respecte d'aquell o
aquells, acord d'ajornament de l'aprovacié definitiva fins a esmenar les
deficiencies observades o I'emissié dels informes considerats.

4. El termini maxim per resoldre i els efectes del transcurs d'aguest sense
adopcié de resolucié expressa seran els establerts en aquesta Llei per a
I'aprovacio dels Plans Parcials d'Ordenacio.

Article 128
Desenvolupament del concert per compensacio.

1. L'aprovacié definitiva de l'establiment del sistema de concert per
compensacié determinara

a) L'assumpcio pels propietaris de l'activitat d'execucid en els termes i
condicions en les quals hagi quedat definit el sistema per al seu
desenvolupament sota la direccid, supervisid, intervencié i control de
I'administracié municipal.

b) L'obligacié de la constitucié de garantia de la correcta execucié a favor del
municipi per import minim del quinze per cent del import total previst de les
obres d'urbanitzacié amb carecter previ al comencament d'aquestes.

2. La gestio de l'activitat d'execucié podradur-se a terme:

a) En junta de compensacio, la constitucié de la qual serapreceptiva quan els
propietaris la iniciativa dels quals hagi donat lloc a l'aplicacié del sistema no
representin la totalitat de la superficie de sol del sector o unitat d'execucio.

La junta de compensacio tindrala consideracio d'ens corporatiu de dret public,
amb personalitat juridica i plena capacitat d'obrar des de la seva inscripcio
administrativa i la de la constitucié dels seus organs directius, I'activitat del
gual es regirapel dret administratiu quan fa a l'aplicacié d'aquesta Llei i pel
dret privat en tota la resta.

b) Mitjancant societat mercantil constitui da a I'efecte i en el capital de la qual
participin els propietaris de tots els terrenys afectats pel sistema d'actuacio.
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c) Directament pel propietari Unic dels terrenys del sector o unitat d'execucio.

3. En el cas de gestié en junta de compensacio:

a) La junta exerciral'activitat d'execucioé del planejament per encomanda legal
i assumiradavant el municipi la directa responsabilitat de la realitzacié de les
obres d'urbanitzacio i, en el seu cas, d'edificacio.

b) Els propietaris que no haguessin participat en la iniciativa hauran
d'incorporar-se a la junta, si no ho haguessin fet ja abans, dins del mes
seguent a la notificaciod individualitzada de I'aprovacié definitiva de les bases
d'actuacié i els estatuts d'aquella. Transcorregut aquest termini seran
expropiats a favor de la junta tots els propietaris que no s'hi haguessin
incorporat.

Podran incorporar-se també a ella la o les empreses urbanitzadores que
hagin de participar en l'execucio.

¢) L'incompliment pels membres de la junta dels seus deures legals i altres
obligacions derivades del sistema habilitaraal batle per disposar I'expropiacio
dels seus drets en favor de I'esmentada entitat, que tindrala condicié de
beneficiaia.

d) La Junta actuaracom fiduciaia amb ple poder dispositiu sobre les finques
inicials, podent ocupar-les als efectes de la realitzaci6 de les obres
d'urbanitzacio:

1. Dels propietaris membres, sense més limitacions que les establertes en els
estatuts, des del moment que es fixi a I'efecte a les bases d'actuacio.

2. Dels propietaris no adherits al sistema, des de linici del procediment
d'expropiacio.

e) La Junta podra recaptar dels seus membres, per delegacid legal del
municipi, les quotes d'urbanitzacié per la via de constrenyiment, podent
formular-se contra les liquidacions recurs d'alcada davant de la Comissio de
Govern o, de no existir aquesta, el batle del municipi.

f) De l'drgan m&im de govern de la junta formara part en tot cas un
representant del municipi.

g) Contra tots els acords i decisions de la Junta podradeduir-se en tot cas
recurs d'algada davant de la Comissio de Govern del municipi.

4. En cas de gestié mitjancant societat mercantil, tots els propietaris hauran
d'aportar a la mateixa els terrenys, construccions i edificacions de que siguin
titulars al sector o la unitat o unitats d'execucio.

Seccio 3a.
Concert amb adjudicatari de I'execucio

Article 129
Formalitzaci6 de la iniciativa i d'alternatives a ella.

1. La iniciativa a la qual es refereix la lletra c) de l'article 123, aixi com les
alternatives a la mateixa, hauran de formalitzar-se mitjangant la presentacio al
municipi dels seguents documents:

1. En el seu cas, projecte de modificacio o millora del planejament en vigor.

2. Projecte o projectes d'urbanitzaci6 del sector o la unitat o unitats
d'execucio.
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3. Proposta de conveni urbanistic a subscriure entre l'adjudicatari de
I'execucid, I'administracio actuant i, en el seu cas, els propietaris afectats que
acceptin col-laborar en I'execucié, en el que es faraconstar els compromisos,
terminis, garanties i penalitzacions que regularan I'adjudicacié d'aquesta.

4. Proposici6 juridic-economica comprensiva dels seglents aspectes:

a) Desenvolupament de les relacions entre |'adjudicatari de I'execucio i els
propietaris, justificant, en el seu cas, la disponibilitat daquell sobre els
terrenys d'aquests, els acords ja assolits i les disposicions relatives al mode
de retribucio de l'agent urbanitzador.

Quan no existeixi coincidéncia o acord entre l'adjudicatari de I'execucio i els
propietaris de terrenys afectats, la regulacid de les esmentades relacions
haurade concretar adequadament les seguents bases:

12 . L'adjudicatari haurade suportar la totalitat de les despeses derivats de la
urbanitzacio, en la mesura que li siguin compensats mitjancant retribucié en
terrenys edificables o en metd-lic pels propietaris de terrenys edificables
resultants de I'actuacio urbanitzadora.

22 | Els propietaris podran cooperar amb |'adjudicatari mitjancant l'aportacio de
les seves finques, parcellles o solars originaris, a l'estat en el qual es
trobessin d'acord amb les dues modalitats genériques segtients:

- Abonant en metd-lic i com a retribucié en favor de l'adjudicatari la seva
quota part de les despeses d'urbanitzacié i garantint aquest deute, per rebre
en canvi la o les parcel-les urbanitzades o solars que li corresponguin.

- Contribuint proporcionadament a les despeses d'urbanitzacié mitjancant
cessio de terrenys edificables. En aquest cas els correspondrarebre, lliure de
caregues, menor superficie de solar que en la modalitat anterior, constituint
la diferéncia la retribucio de l'adjudicatari.

b) Estimaci6 de la totalitat de les despeses d'urbanitzacio.

c) Proporcié o part dels solars resultants de la actuacié constitutiva de la
retribucié de l'adjudicatari o definici6 de les quotes quan es prevegi el
pagament en metd:lic, expressant-se si li correspon rebre algun recarec
sobre l'estimaci6 de despeses d'urbanitzaci6 en concepte de benefici o
retribucio de la gestio.

d) Quadern de compromisos assumits voluntaiament protocol-litzat
notarialment, en el que hi hauran de figurar, en tot cas alguns dels seguents:
d.1) Efectuar aportacions al patrimoni public de sol del municipi o del consell
insular.

d.2) Destinar solars resultants a finalitats d'interés public o social.

d.3) Promoci6 o construccio d'habitatges subjectes a algun regim de proteccio
oficial o a limitacio en el preu de venda o lloguer.

e) Incidéncia economica dels compromisos assumits per l'adjudicatari per
edificar, amb finalitats d'interés social, els terrenys que hagin d‘atribuir-se-li
tant a la valoraci6 d'aquests com a la seva quantificacié i mode d'adquisicio.

f) Oferiment de constitucié de garantia, financera o real, per import minim del
set per cent del cost previst de les obres d'urbanitzacio

5°. Acreditacié d'haver-se inserit anunci de la iniciativa al Butlleti Oficial de les
lles Balears i en almenys un dels diaris de major difusié a l'illa. Aquest requisit
no seraexigible a les alternatives.

2. Les iniciatives i les alternatives formulades per propietaris podran incloure
persones que no tinguin tal condicio, indicant la intervencio i els drets que els
corresponen. Les iniciatives i les alternatives formulades per no propietaris
podran incloure propietaris, amb indicacié dels drets que els corresponen.
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Aquestes ultimes no tindran en cap cas la condicié d'iniciatives o alternatives
formulades per propietaris.

3. Sera daplicaci6 a aquestes iniciatives i alternatives el disposat en el
namero 2 de l'article 126.

4. L'adjudicatari de l'execucié haura de ser seleccionat en competencia
publica quan s'aprovi la iniciativa o una de les alternatives a ella presentades i
sera el responsable d'executar la corresponent actuacid urbanitzadora en
gualitat d'agent urbanitzador, per compte de lI'administracié actuant i segons el
conveni estipulat.

5. L'agent urbanitzador podra en qualsevol moment, en escriptura publica i
previa autoritzacio, cedir la seva condici6 a tercer que se subrogui en totes les
seves obligacions respecte de l'administracié actuant i els propietaris de
terrenys. L'administraci6 podra denegar [l'autoritzaci6 per radé de
menyscabament de l'interés general o defraudacié de la competencia publica
en l'adjudicacio, havent en tal cas d'acordar simultaniament la prossecucié de
l'actuacié pel sistema de cooperacid o procedir a nova licitacié. La cessio
parcial, per a tram o porcié minoritaia de I'actuacié urbanitzadora, requerira
que entre cedent i adquiridor assumeixin, solidaia o mancomunadament, una
programacio degudament coordinada i un conjunt de compromisos que
satisfacin les exigéncies de l'adjudicacio del concurs. Perquée l'agent
urbanitzador pugui contractar prestacions accessories de la seva gestio amb
tercer, sense transmetre-li les seves responsabilitats davant de I'administracio
actuant, n'hi hauraprou que doni compte d'aixo a aquesta.

Article 130
Tramitacio de la iniciativa i de les alternatives.

1. El contingut técnic de la iniciativa i de les alternatives es presentaran al
municipi a la vista, amb la documentacio a la qual es refereixen els apartats
1r, 2n i 5é del numero 1 de l'article anterior, acompanyada, en el seu cas, de
projectes complementaris. Les proposicions juridic-economiques i la proposta
de conveni es presentaran en plica tancada amb la documentacio prevista als
apartats 3r i 4t del nimero 1 de l'article anterior.

2. Presentada una iniciativa, el batle, sense necessitat d'acord d'aprovacio
inicial, obriraun periode d'informacié publica de trenta dies que s'anunciara
mitjancant edicte publicat al Butlleti Oficial de les llles Balears i, posteriorment
o simultiniament, en un dels diaris de major difusio a lilla, advertint de la
possibilitat de formular al-legacions i presentar alternatives en competéncia,
limitades en el seu cas a proposicions juridic economiques. No sera
preceptiva la notificacié personal als propietaris afectats, pero, abans de la
publicacié de l'edicte, haura de remetre's avis, amb el seu contingut, al
domicili fiscal dels qui constin en el cadastre com titulars de drets afectats per
I'actuacio urbanitzadora proposada.

3. Durant tot el procediment, en el que hauran d'observar-se els tramits,
distints dels regulats en el nimero anterior, previstos per al procediment
d'aprovacio del Pla presentat o, en un altre cas, del projecte d'urbanitzacio,
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podran ser objecte de consulta publica, al municipi, la iniciativa i alternatives
presentades davant d'aquest, aixi com de les al-legacions formulades.

4. L'acte d'obertura de pliques se celebrara en la segient data hail a la
conclusié de I'dltim termini d'informacio publica. Del seu desenvolupament i
resultat es llevara acta, sota fe publica administrativa i davant de dos
testimonis com a minim. Totes les actuacions podran ser objecte de consulta i
al-legacié pels interessats durant els deu dies seglents al d'obertura de
pliques. Els competidors, durant aquest periode, podran associar-se unint les
seves proposicions.

Article 131
Aprovacio d'iniciativa o alternativa i adjudicacié de l'execuci6o de
I'actuacio urbanitzadora.

1. Conclosa la instrucci6é del procediment, I'Ajuntament Ple podraaprovar la
solucié técnica plantejada en la iniciativa o una de les alternatives
presentades a la mateixa, amb les modificacions parcials que, en el seu cas,
estimi oportunes, aixi com adjudicar, motivadament, I'execucié de l'actuacio
urbanitzadora a qui hagués formulat la proposicié juridic-economica
corresponent.

L'aprovacio de la solucio tecnica implicarala del planejament urbanistic i del
projecte o projectes d'urbanitzacié corresponents.

Als municipis de menys de 10.000 habitants de dret, previament a I'aprovacio,
sera preceptiu en tot cas i sense perjudici dels altres que fossin pertinents
conforme a aquesta Llei, informe del consell insular sobre l'adequacié de
I'expedient a les determinacions de l'ordenacié territorial i urbanistica
d'aplicacio.

2. Als efectes del nUmero anterior es preferirala solucié que proposi un ambit
d'actuacié més idoni o obres d'urbanitzaci6 més convenients; la que comporti
una major qualitat de les obres a realitzar; la que fixi terminis de
desenvolupament més breus o compromisos mes rigorosos; la que presti
majors garanties efectives de compliment; la que comprometi la seva
realitzacié assumint, expressa i raonadament, un benefici empresarial més
proporcionat per la promocié i gesti6 de lactuacié; la que prevegi la
construcciéo de més habitatges subjectes a un regim de proteccié publica o
limitacié del preu en venda o lloguer o, en el seu cas, la implantacié d'usos
d'interés social més necessaris; o la que prevegi justificadament, per a unes
mateixes obres, un menor preu m&im sense minva de la qualitat.
Complementaiament es preferira la proposicié que ofereixi més incentius,
garanties o0 possibilitats de col-laboraci6 dels propietaris afectats per
I'actuacid, per facilitar o assegurar el seu desenvolupament.

3. La idonei tat de les obres d'urbanitzacio per al servei public, les garanties i
terminis de la seva execuci6, la proporcionalitat de la retribucié de l'agent
urbanitzador i, complementaiament, la facilitat amb la qual aquest pugui
disposar del terreny necessari per urbanitzar, seran els criteris en els que
haura de fundar-se tota decisioé publica sobre la seleccio de I'adjudicatari i
l'oportunitat mateixa de I'execucié de l'actuacio urbanitzadora.
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4. L'Ajuntament Ple podra rebutjar raonadament la iniciativa i totes les
alternatives a ella, per considerar que cap d'elles resulta adequada per a una
correcta execucio, resolent no procedir aquesta, convocar concurs sobre la
base d'unes condicions urbanistiques definides o optar pel regim public de
I'execucioé quan concorrin raons d'interes public que aixi ho justifiquin.

5. Els acords municipals hauran de ser sempre expressament motivats.

6. Quan no resulti adjudicataia la persona que va formular la iniciativa o
alternativa els estudis del qual o projectes técnics s'incorporin totalment o
parcialment a la solucié aprovada o siguin Utils per a la seva execucio, el
municipi garantirael reembors, per compte de l'adjudicatari, de les despeses
justificades de redaccio de les solucions, projectes o estudis en favor de qui
els va realitzar i va aportar.

Aixi mateix, en el cas que el promotor de la iniciativa o alternativa tecnica que
serveixi de base per a I'aprovacié municipal no resulti adjudicatari del mateix,
sempre que contingui una solucié técnica propia i original, podrasubrogar-se
al lloc i parada de l'adjudicatari elegit, assumint i garantint els mateixos
compromisos, garanties i obligacions imposats a aquest. La subrogacié haura
de sol-licitar-se del municipi dins dels deu dies segiients a la notificacié de
l'acord d'adjudicacié, entenent-se aquesta atorgada, entretant a titol
provisional.

No sera d'aplicacié el disposat en el pargraf anterior quan el primer
adjudicatari hagi estat seleccionat atenent a les majors possibilitats de
col-laboracié dels propietaris afectats que hagués ofert i garantit.

7. L'adjudicatari haurade subscriure els compromisos, assumir les obligacions
i prestar les garanties corresponents. Aixd no obstant, podra renunciar a
I'adjudicacio si aquesta suposa compromisos diferents dels que ell va oferir.
La renuncia per altres causes, no justificades, comportara en el seu cas, la
pérdua de les garanties provisionals constitui des i la seleccié d'un nou
adjudicatari.

8. La resolucié de I'Ajuntament Ple sobre l'aprovacié i adjudicacié d'una
actuacio urbanitzadora haurade produir-se dins dels quaranta dies segients
a aquell en el qual hagués conclos.

Adoptat acord municipal d'aprovacié i adjudicacié se'n donara trasllat al
consell insular.

9. El dret a executar una actuacid urbanitzadora en qualitat d'agent
urbanitzador seleccionat en competencia publica s‘adquireix només en virtut
de resolucié expressa, que haurade ser publicada al Butlleti Oficial de les
llles Balears. Aixd0 no obstant, quan no havent-se presentat cap alternativa a
la iniciativa per la que se sol-liciti l'adjudicacid, formalitzada amb totes les
condicions legalment exigibles, transcorri el termini m&im sense resolucio
expressa, el promotor de la iniciativa podrarequerir el municipi per a qué sigui
procedent directament segons el disposat en els dos numeros anteriors.

10. L'aprovacié diniciatives i alternatives i l'execucié de la corresponent
actuacio urbanitzadora podran condicionar-se a l'efectiva realitzacid de
determinacions propies d'altres actuacions a executar previament o
simultaniament, sempre que estigui prou garantit el compliment de les obres
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connexes i es prevegi una adequada coordinacid entre les respectives
actuacions. L'adjudicacié aixi condicionada imposara les obligacions
economiques precises per compensar als afectats per I'actuacié més costosa
amb carec als d'altres que es beneficii n d'aquella per concentrar-se en la
mateixa obres o sobrecostos de comuna utilitat.

L'incompliment per I'agent urbanitzador principal de les condicions que afectin
al desenvolupament d'una altra actuacié connexa podra donar lloc a la
suspensié d'ambdues actuacions urbanitzadores. L'adjudicatari d'una actuacio
urbanitzadora subjecte a determinades condicions haurade comprometre's a
assumir al seu risc i ventura aguesta eventualitat, encara que podra fer
reserva del dret a subrogar-se arribat el cas al lloc de I'agent urbanitzador
principal, amb els requisits establerts en el nimero 5 de l'article 129.

11. L'adjudicaci6 de I'execucio es formalitzaramitjancant conveni urbanistic a
subscriure, d'una part, per l'agent urbanitzador i, dun altre, tant per
I'administracié actuant com, en el seu cas, per aquelles altres que haguessin
assumit compromisos en l'esmentada execucid. En ell es faran constar les
condicions, els compromisos i els terminis per a l'execucié de l'actuacid
urbanitzadora, les garanties que l'agent urbanitzador presta per assegurar el
seu compliment i les penalitzacions a que se sotmet per incompliment.

Article 132
Adjudicaci6 preferent.

1. L'aplicacié de l'adjudicacio preferent només podra interessar-se per qui
hagi presentat una iniciativa o alternativa técnica propia i original que:

a) Afavoreixi l'efectivitat de les politiques publiques pertinents per raé dels
usos previstos en I'ambit de la corresponent actuacio.

b) S'acompanyi de projecte de compensacio o reparcel-lacié per a la totalitat
dels terrenys afectats i subscrit per la totalitat dels seus propietaris, en
condicions de ser aprovat junt amb la iniciativa o alternativa corresponent.

2. Les iniciatives o alternatives que satisfacin els requisits del nimero anterior
tindran preferencia a efectes d'adjudicacié de I'execucio respecte de les que,
sense complir-los, pretenguin competir-hi. Si concorreguessin diverses
iniciatives o alternatives que reclamessin fundadament I'adjudicacio preferent,
es preferira la que es promogui per a una sola unitat d'execucié, segons
delimitacio establerta pel planejament ja préviament vigent, a la que pretengui
incloure un ambit diferent o major.

El disposat en el paragraf anterior s'entén sense perjudici de la potestat
municipal de disposar les modificacions técniques urbanistiques en l'acte
d'aprovacié i de lobligaci6 de [ladjudicatari de garantir que quedaran
realitzades, amb carec a l'actuacié si fos precis, les obres d'escomesa i
extensié imprescindibles per connectar aquella, en el que sigui necessari,
amb les xarxes exteriors d'infraestructures de servei.

3. No procediral'adjudicacié preferent en aquells anbits concrets per als que
el municipi exclogui la possibilitat de la seva aplicacid, per haver reservat els
terrenys per a la gestio directa per lI'administracié o amb la finalitat de suscitar
necessaiament la competéncia entre iniciatives i alternatives que assumeixin
la realitzacié de millores especials en la urbanitzacié6 o majors aportacions al
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patrimoni municipal de sol, per compensar proporcionadament el major i
singular aprofitament dels terrenys.

Article 133
Relacions entre I'agent urbanitzador i els propietaris.

1. Els propietaris que expressament declinin cooperar, per entendre
inconvenient l'actuacié urbanitzadora de que es tracti, podran renunciar a
I'esmentada cooperacié si interessen, mitjancant sol-licitud formalitzada en
document public i presentada abans de l'acord d'adjudicacié de l'execucio,
l'expropiacié dels seus terrenys. L'esmentada sollicitud determinara la
incoaci6 de I'expedient de determinacio del preu just per a la finca o parcel-la
corresponent segons el valor que correspongui al sol, conforme a la legislacio
aplicable.

Quan més d'un propietari declini cooperar, l'expedient expropiatori podra
tramitar-se pel procediment de taxacidé conjunta mitjancant la incorporacié de
les successives finques o parcel-les a l'expedient incoat amb motiu de la
primera sol-licitud formulada.

2. L'adjudicatari de I'execucié, en la seva condicié d'agent urbanitzador, podra
exercir les seguents prerrogatives:

a) Sotmetre a aprovacio administrativa projectes d'urbanitzacid, pressuposts
de caregues d'urbanitzacio i, a falta d'acord amb els propietaris afectats, un o
diversos projectes de reparcel-lacio for¢cosa dins de I'ambit de I'actuacio, aixi
com ésser oi t abans de I'esmentada aprovacio.

b) Oposar-se a la parcel-laci6 i a I'edificacié en I'anbit de I'actuacid, fins a la
conclusié de l'execucio. L'atorgament de les llicencies precises per a aquells
actes requerirala prévia audiéncia de l'agent urbanitzador.

No podran atorgar-se llicencies de parcel-lacié o edificaci6 a les unitats
d'execucioé o per a terrenys sotmesos a actuacions urbanitzadores fins que,
una vegada adjudicada l'execucio, es compleixin les condicions legals
previstes per a aixo, devent el titular de la finca o parcel-la haver contribui t
proporcionadament a les caregues de l'actuacioé i haver quedat garantida la
urbanitzacié de la parcel-la, quan menys amb carater simultani a la seva
edificacio.

c) Exigir que els propietaris el retribueixin pagant-li quotes d'urbanitzacié o
cedint en el seu favor terrenys edificables dels que han de ser urbanitzats en
desenvolupament de l'actuacié.

L'agent urbanitzador podra optar per la retribucié6 mitjancant la cessié de
terrenys edificables quan assumeixi el compromis de promoure, sobre els
terrenys que rebi en paga de la seva retribucid, habitatges subjectes a un
regim de proteccid publica o a limitacio en el preu en venda o lloguer o altres
usos d'interes social, sempre que aquestes destinacions atribueixin als
terrenys un valor m&im legal que permeti determinar amb objectivitat la seva
equivaléncia amb les despeses d'urbanitzacié.

d) Sollicitar l'ocupacié directa dels terrenys subjectes a reparcel-lacio i
necessaris per desenvolupar les infraestructures d'urbanitzacio, en els termes
previstos per la legislacié general.

4. Els propietaris tindran dret a rebre, en tot moment, informacié degudament
documentada sobre les despeses d'urbanitzaci6 que hagin dabonar i a
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cooperar a l'actuacio en els termes establerts per la Llei i I'acord d'adjudicacio
de l'execucid, sempre que assumeixin les caregues i els riscs del seu
desenvolupament. Podran, aixi mateix i per a la millor execucié del
planejament, sotmetre a consideracio de lI'administracio actuant suggeriments
i esmenes per a l'elaboracio, correcci6 o modificaci6 dels projectes i
pressuposts expressats en la lletra a) del nUmero anterior, sempre que les
posin també en coneixement de I'agent urbanitzador.

El propietari que contribueixi a les despeses de la urbanitzacié podra exigir
gue l'agent urbanitzador executi aguesta amb la diligéncia d'un bon empresari
i que l'administracié actuant supervisi lI'execucioé de l'actuacié en els termes
previstos per la Llei. El dret dels propietaris afectats per l'actuacié es
determinaraen funcio del seu aprofitament subjectiu.

5. En el no disposat per aquesta Llei, les relacions entre I'agent urbanitzador i
els propietaris es regiran pel que lliurement convinguin, amb subjecci6é a
I'ordenacié del territori i urbanistica i la programacio aprovada.

Article 134
Garanties i responsabilitats de I'adjudicatari agent urbanitzador.

1. L'agent urbanitzador, per percebre dels propietaris les seves retribucions,
ha d'anar assegurant, davant de l'administracié actuant, la seva obligacio
especifica de convertir en solar les parcel-les dels qui hagin de retribuir-li,
mitjancant garanties que:

a) S'aniran constituint, amb independéncia de les previstes en la lletra f) del
nuamero 1 de l'article 129, quan s'aprovi la reparcel-lacié forcosa o expedient
de gestio urbanistica d'efectes andegs en la virtut dels quals s'adjudiquin a
l'agent urbanitzador terrenys en concepte de retribucio i, en tot cas, abans de
la liguidacié administrativa de la quota d'urbanitzacio.

b) Es prestaran per valor igual al de la retribucié que les motivi i, en el seu
cas, pel superior que resulti d'aplicar l'interes legal dels diners en funcié del
temps que previsiblement vagi a existir entre la percepcié de la retribucio i
I'inici efectiu de les obres corresponents.

c) Consistiran en primera hipoteca sobre els terrenys adjudicats a
l'urbanitzador o en garantia financera prestada amb els requisits exigits per la
legislacié reguladora de la contractacio de les Administracions publiques.

d) Seran cancel-lades, prévia resolucié de lI'administracié actuant, a mesura
gue es realitzin, en termini, cada una de les obres que siguin l'objecte de la
corresponent obligacié garantida. Es procedent la cancel-lacio parcial segons
el preu de l'obra realitzada conforme al pressupost de caregues aprovat
administrativament.

2. Sense perjudici de les altres mesures procedents, I'agent urbanitzador que
incompleixi l'obligaci6 expressada en el nuamero anterior deura a
I'administracié actuant:

a) En cas d'anul-lacié o revocacié de l'acord d'adjudicacio o de resolucio del
conveni subscrit, el valor de les retribucions ja percebudes, previ descompte
del de les obres realitzades; i

b) Quan incorri en mora en la seva obligacié d'urbanitzar, els interessos de la
guantitat que resultin conforme a la lletra anterior, segons el tipus d'interes
legal.
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El deute seradeclarat mitjancant resolucié de I'administracié actuant prévia
audiéncia de l'interessat i, en cas d'impagament, podraser recaptada per via
de constrenyiment. Les quantitats aixi recaptades es destinaran
preferentment a garantir o sufragar la total execucio de les obres o,
subsidiaiament, a compensar als propietaris pels perjudicis soferts.

3. El disposat en els dos numeros anteriors no serad‘aplicacié en els casos
en el que l'agent urbanitzador i els propietaris aixi ho hagin convingut, sense
perjudici de les accions civils que els assisteixin, aixi com en aquells en els
gue s'hagi anul-lat o revocat I'acord d'adjudicacié de I'actuacio urbanitzadora o
resolt el conveni subscrit, mentre la retribucié de I'agent urbanitzador es trobi
dipositada a disposicio de I'administracio actuant o subjecte a afeccio real que
impedeixi a I'agent urbanitzador disposar lliurement del terreny amb el qual se
li hagi retribui t i sota condicid resolutoria que asseguri el seu retorn a I'amo
inicial. Aquesta ultima afeccié s'establira en la resolucié aprovatoria de la
reparcel-laci6, sempre que lagent urbanitzador aixi ho solliciti i es
cancel-larg a instancia de I'administracié actuant, tan aviat aquell assumeixi el
regim de responsabilitats i garanties regulat en els nimeros 1 i 2 anteriors.

4. L'agent urbanitzador seraresponsable dels danys causats als propietaris o
a altres persones com a conseqiiéncia de la seva activitat o a falta de
diligencia en el compliment de les seves obligacions, llevat quan aquells
tinguessin el seu origen en una ordre directa de I'administracié actuant o en el
compliment d'una condicié imposada per ella.

Article 135
Pagament mitjancant quotes d'urbanitzacio.

1. Excepte en el cas de que l'agent urbanitzador assumeixi el compromis de
promoure habitatges subjectes a un regim de proteccié publica o limitacié en
el preu en venda o lloguer o usos d'interes social, procedirala retribucio en
metd:-lic de I'actuacio urbanitzadora:

a) Quan aixi es determini en l'acord d'adjudicaci6 de l'actuacié urbanitzadora.
b) Quan, havent-se determinat la retribucié en terrenys edificables, algun
propietari expressi la seva disconformitat amb la proporcio de terrenys que i
correspongui cedir. En aquest suposit, el propietari podra sol-licitar el
pagament en metd-lic per conducte notarial dirigit a I'agent urbanitzador i al
municipi dins dels deu dies seguents a l'acord al qual es refereix la lletra
anterior, assegurant I'esmentat pagament mitjancant la prestacié de garantia
financera o real proporcional a la prestada per l'agent urbanitzador de
conformitat amb el disposat en la lletra f) del nUmero 1 de ['article 129.

c) Quan, després de I'aprovacié del projecte de reparcel-lacié, es produeixin
variacions en les despeses d'urbanitzaci6 degudes a canvis en el projecte
d'urbanitzacio no imputables a I'agent urbanitzador.

En aquest suposit, les diferéncies s'aprovaran per I'administracié actuant i es
liquidaran mitjancant compensacions en metd-lic, podent procedir-se a la
seva recaptacié mitjancant quotes d'urbanitzacié quan siguin positives.

En el cas de que els propietaris formulin oposici6, justificada en informe
tecnic, a la previsio de despeses del corresponent projecte d'urbanitzacio,
'administracio actuant haura de sol-licitar del consell insular I'emissio d'un
informe sobre la correccio de les esmentades despeses.
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2. La retribuci6 mitjancant quotes d'urbanitzacié s'adequara a les regles
seguents:

a) L'import de les quotes i la forma de la seva liquidacio seran aprovats per
I'administracio actuant, sobre la base d'una memoria i un compte detallat i
justificat i prévia audiéncia dels interessats. L'import haurade correspondre's
modificada aprovada per I'administracio actuant.

L'aprovacié haurade tenir lloc en el termini ma&im d'un mes, transcorregut el
gual sense efecte s'entendra produi da per acte presumpte, l'acreditacié en
document public administratiu del qual tindra efectes per a la reclamacié per
I'agent urbanitzador de les corresponents quotes liquides.

b) La tramitacié del procediment corresponent podrafer-se conjuntament amb
la del projecte de reparcel-lacié. En tot cas, una vegada aprovat el projecte de
reparcel-lacio:

1°. L'agent urbanitzador podra exigir també, en el seu cas, el
desemborsament de les indemnitzacions substitutories que procedeixin.

2°. Les parcel-les subjectes a pagaments de quotes d'urbanitzacio i de les
indemnitzacions substitutories pertinents s'afectaran als esmentats
pagaments, com a carega real que haura d'inscriure's al registre de la
propietat conforme al disposat en la legislacié hipotecaia, per I'import cautelar
estipulat en el compte de liquidacié provisional. L'agent urbanitzador podra
sol-licitar, en qualsevol moment posterior, que es practiqui nova afeccio en la
guantia que aprovi lI'administracio actuant, fins a cobrir I'import total degut amb
carec a cada parcel-la, a excepci6 dels debits que els seus propietaris tinguin
afiancats o avalats.

c) Podrareclamar-se el pagament anticipat de les inversions previstes per als
sis mesos seguents als propietaris de les parcel-les directament servides per
les obres corresponents, aixi com també als de les indirectament afectades
per aquestes, a aquest Ultim cas en proporcid estimada a l'esmentada
afectacio. Les liquidacions que aixi es girin s'entendran practicades amb
car&cter provisional, a reserva de la liquidacio definitiva a tramitar conforme al
disposat en la lletra a).

d) L'impagament de les quotes donaralloc a la seva recaptacié mitjancant
constrenyiment sobre la finca corresponent per I'administracié actuant i en
benefici de l'agent urbanitzador. La demora en el pagament meritara l'interés
legal dels diners en favor de I'agent urbanitzador. Incorreraen mora la quota
impagada el mes de la notificaci6 de la resolucid que autoritzi el seu
cobrament immediat.

e) L'agent urbanitzador podra convenir amb els propietaris obligats un
ajornament en el pagament de les quotes d'urbanitzacio, sense que pugui
postergar-se a linici de [l'edificacio, llevat fianca o aval que garanteixi
I'esmentat pagament.

3. L'import final de les quotes meritades per cada finca o parcel-la es
determinara repartint entre tots els resultants de l'actuacié, en directa
proporcié al seu aprofitament objectiu, les caregues totals del sector o unitat
d'execucio, encara que excepcionalment podra corregir-se aquest criteri de
repartiment segons regles objectives i generals, estipulades al conveni
subscrit 0 en aprovar-se el projecte d'urbanitzacié o de reparcel-lacio, per
compensar les situacions diferencials que reportin per a determinades
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parcel-les la seva proximitat respecte d'equipaments 0 serveis comuns 0
altres circumstancies urbanistiques objectives.

4. També podraimposar i liquidar les quotes d'urbanitzacio regulades en el
present article I'administracié que executi qualsevol obra d'infraestructura que
doti dels serveis propis de la condicié de solar a parcel-les determinades. Si
les obres aixi finangades servissin per a una posterior actuacio urbanitzadora,
els propietaris que les haguessin sufragat tindran dret a que se'ls compensi en
el marc d'aquesta pel valor actual d'aquelles.

Article 136
Regim de l'activitat d'execucio.

Les relacions derivades de l'adjudicacio de I'execuci6 es regiran pel disposat
en aquesta Llei i, en el marc de la mateixa, en els plans d'ordenacio
urbanistica, el conveni subscrit, I'acord d'adjudicacio i els altres actes adoptats
per al seu compliment. L'anul-lacié o revocacié de I'adjudicacié, aixi com la
resolucié del conveni subscrit s'acordara per I'administracié actuant, previ
informe del consell insular, que podra ser instat també per lagent
urbanitzador. Sense perjudici de les responsabilitats economiques que
procedeixin, la resoluci6 determinara la cancel-laci6 de Il'execucié del
planejament en curs en I'ambit corresponent. El corresponent acord deura a
més i quan procedeixi:
a)Declarar, de conformitat amb I'esmentat informe, [l'edificabilitat d'aquells
terrenys que han assolit la condicio de solar i el propietari dels quals hagi
contribui t prou a les caregues d'urbanitzacio.
b)Iniciar el procediment per a la reclassificacié d'aquells terrenys en el quals,
donat I'avancat de les obres d'urbanitzacid, sigui possible concloure-les en
el réegim propi de les actuacions edificatories.
c)Incoar, si s'estima oportl, el procediment pertinent per acordar el reinici de
I'execuci6 mitjancant un nou agent urbanitzador que assumeixi les
obligacions de lantic, afectant els béns i recursos resultants de la
liguidacio de l'actuacio cancel-lada a executar la que la substitueixi o, en
un altre cas, i llevat perjudici per a l'interés public o tercer sense culpa,
disposar:
1r. La devoluci6 de les contribucions a les despeses d'urbanitzacio,
efectivament satisfetes i no aplicades a la seva destinacio, als propietaris de
terrenys en els que es no vagi a reiniciar l'execucio, prévia modificacid pel
mateix procediment seguit per a la seva adopcié dels corresponents actes
administratius dictats per a I'execuci6 de l'actuacio cancel-lada; o
2n. La compensacié que sigui pertinent als propietaris que hagin contribui t a
les despeses d'urbanitzaci6 amb carec a l'execuci6 de les garanties
prestades per I'antic agent urbanitzador, quan aquesta procedeixi.
d)Comencar, en el seu cas, la tramitacid dels procediments declaratius de
l'incompliment de deures urbanistics que siguin pertinents.
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\ ~ CAPITOL V
REGIM D'EXECUCIO PUBLICA DE LES ACTUACIONS

Secci6 la
Sistema d'actuacio mitjangant cooperacio

Article 137
Sistema de cooperacio.

1. En el sistema de cooperacié I'administracié actuant assumeix integrament
I'activitat d'execucid, desenvolupant-la amb la col-laboracié dels propietaris de
terrenys afectats en els termes de la Llei.

El sistema de cooperacié comporta, quan procedeixi, la reparcel-lacié, en el
seu cas forgcosa, per a l'equitativa distribucié dels beneficis i les caregues
entre els propietaris, incloses les despeses de gestié del sistema. Aquestes
despeses en cap cas podran ser superiors al deu per cent dels d'urbanitzacio.

2. Als efectes de l'activitat d'execucié l'administracid actuant podra optar

entre:

a)La gestié directa, actuant, en el seu cas, a través de societat de capital
integrament puablic i encomanant l'execuci6 material de les obres a
contractista o contractistes seleccionats pels procediments o d'acord amb
els principis previstos en la legislacié de contractes de les Administracions
publiques.

b)La gestid indirecta, mitjancant la concessié de l'activitat d'execucié d'acord
amb aquesta Llei i prévia convocatoria del pertinent concurs.

3. Els propietaris, que, constituits en associacid6 administrativa, podran

participar en la gestio del sistema a titol merament consultiu i d'auxili i control

merament informatiu:

a)Posar a disposicido de l'administracié la totalitat dels terrenys de cessio
obligatoria i gratui ta.

b)Permetre l'ocupacié per l'administracio de qualssevol terrenys necessaris
per a l'execucio de les obres d'urbanitzacio, sobre els quals tindraaquella,
des de l'ocupacid, plena disposicio fiduciaia per ministeri de la Llei.

c)Abonar les despeses d'urbanitzacid i de gesti6 del sistema que els
corresponguin, bé satisfent les quantitats que a l'efecte els siguin
liquidades, bé aportant, en el seu cas amb carater forgés, mitjancant
reparcel-lacio, la totalitat o part del aprofitament urbanistic, I'edificabilitat o
el o els solars resultants.

Article 138
La resoluci6 d'aplicacié del sistema en substitucié del de concert; els
seus efectes.

1. La resolucié per la que se substitueixi el sistema de concert pel de

cooperaci6é haurad'establir amb tota precisio:

a)En el seu cas, els incompliments apreciats.

b)El contingut i abast dels deures, les obligacions i els compromisos pendents
encara de compliment.
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c)Les obres d'urbanitzacio i, en el seu cas, d'edificacid que estiguin encara
pendents, el cost previst per a unes i altres i la gestio del sistema, aixi com
el termini estimat per a I'acabament de I'execucio.

d)El sol edificable necessari per sufragar tant els costos del sistema com les
obres d'urbanitzacio i, en el seu cas, d'edificacio.

2. Acordada l'aplicacié del sistema de cooperaci6, I'administracio actuant
assumirala totalitat de I'execucié encara pendent per compte i carec i, en el
seu cas, en substitucié dels propietaris o de I'adjudicatari d'aquella .

3. L'adopcio de la resoluci6 a la qual es refereix el nUmero primer habilitaraa

I'administracio actuant, sense tramit ni requisit ulteriors alguns, per a:

a)Procedir immediatament a l'ocupacio dels terrenys i restants béns i drets
que, per la seva qualificacié urbanistica, hagin de ser objecte de cessi6
obligatoria i gratui ta.

b)Localitzar els terrenys precisos per a la cessio de l'aprofitament urbanistic
corresponent al municipi i procedir a la seva ocupacio.

c)Formular i, en tot cas, executar els instruments de planejament
complementaris, aixi com el o els projectes d'urbanitzacié i, en el seu cas,
d'edificacié que siguin precisos.

d)Formular i, en tot cas, executar el o els projectes de reparcel-lacié forcosa,
en el seu cas complementaris 0 de modificacié dels que ja s'haguessin
formulat, necessaris per a I'equitativa distribucio de beneficis i caregues,
incloent els nous costos derivats de la fixacio i definicid del sistema,
compresos els de gestié d'aquest, que no podran superar el deu per cent
del total dels del compte de liquidacié definitiva del sistema.

Article 139
Definici6é del sistema.

1. La definicio del sistema, que haurade precisar com a minim les condicions
d'abonament de les despeses a satisfer pels propietaris, s'efectuara
unilateralment per I'administracié en fixar-lo o mitjancant conveni urbanistic,
fins i tot en els suposits de propietari Unic dels terrenys afectats i d'aplicacié
del sistema en substitucié del de concert.

2. Amb la definicié del sistema l'administracié actuant haurade practicar als
propietaris requeriment perquée, en el termini de vint dies, optin per una de les
alternatives previstes en la lletra ¢) del nimero 3 de l'article anterior, amb
acceptacio de les condicions imposades. La notificacid del requeriment es
practicaraal domicili que els propietaris tinguessin assenyalat o fos conegut i,
en un altre cas, en que constés al registre de la propietat o en el cadastre, per
aquest ordre.

3. El sistema se seguira en regim d'aportacié forcosa i, en el seu cas,

mitjancant reparcel-lacié igualment for¢osa en els seglients suposits:

a)Sense necessitat cap tramit ulterior i respecte de quants propietaris no
hagin efectuat cap opcié expressa en el termini atorgat en el requeriment
practicat a l'efecte, fins i tot si tots els terrenys pertanyen a un dnic
propietari.
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b)Sense necessitat del requeriment al qual es refereix el nimero anterior,
quan el sistema s'apliqui en substitucié del de concert en qualsevol de les
seves dues varietats.

Article 140
Efectes de la definicio del sistema.

La definicié del sistema de cooperacid, fins i tot a la seva aplicaci6 en
substitucid del de concert, suposara l'afectacio legal de tots els terrenys,
construccions i edificacions, aixi com restants drets, a la gesti6 del sistema i
l'execucié de l'actuacié urbanitzadora en els termes i condicions que
procedeixin, havent d'inscriure's al registre de la propietat en la forma
pertinent d'acord amb la legislacié d'aplicacio.

Article 141
Anticipacio i ajornament del pagament de les despeses d'urbanitzacio.

L'administracié actuant, excepte en el suposit de gestid mitjangant societat

mixta en la que participin tots els propietaris, podra

a)Exigir dels propietaris, fins i tot per la via de constrenyiment i a compte de
les despeses d'urbanitzacid, el pagament anticipat de quantitats per import
gue no excedeixi del corresponent al total de les inversions previstes per
als proxims sis mesos.

b)Convenir amb els propietaris, quan les circumstancies aixi ho aconsellin i en
les condicions que es determinin d'acord, en el seu cas, amb l'entitat
mitjancant la que es gestioni el sistema, un ajornament en el pagament de
les despeses d'urbanitzacié.

Article 142
Ocupacio i disposicio de béns i execuci6 de les obres d'urbanitzacié.

1. Des de l'aprovacio del projecte de reparcel-lacio:

a)L'administracio actuant podra acordar l'ocupacié immediata de tots o part
dels béns i procedir a I'exercici de la facultat de disposicié d'aquests amb
carecter fiduciari, a proposada, en el seu cas, de l'entitat mitjancant la que
es gestioni el sistema i a favor d'aguesta.

b)Serapossible la inscripcié al registre de la propietat a favor del municipi, en
els termes de la legislacié general aplicable, del sol de cessi6 obligatoria i
gratui ta, conforme a la identificacié que d'aquest es faci en el projecte de
reparcel-lacio.

c)L'administracio actuant, aixi com l'entitat mitjancant la que es gestioni el
sistema prévia autoritzaci6 daquella, podran, durant tot el
desenvolupament de l'actuacio i fins la conclusié de la seva execucio,
alienar sol edificable reservat per sufragar els costos quantificats en el
projecte de reparcel-lacié o, en el seu cas, en la resolucié que hagi fixat o
definit el sistema.

2. L'administracié actuant i, en el seu cas, l'entitat mitjancant la que es
gestioni el sistema, podran, en contractar I'execucié material de les obres amb
empreses urbanitzadores, convenir el pagament del preu mitjangant:
a)L'import de I'alienacio de sol edificable.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 118
Direcci6é General d'Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacioé urbanistica de les llles Balears

b)L'adjudicacioé a I'empresa de determinat aprofitament lucratiu, determinada
edificabilitat o concrets solars resultants. Aquesta modalitat de pagament
requeriral'aprovacio de l'administracié actuant.

Article 143
Liquidacio de l'actuacio.

1. Concloses les obres d'urbanitzacié i rebuda aquesta definitivament pel
municipi 0, en el seu cas, l'administracié diferent actuant, s'elaborarg per
I'entitat responsable de I'execucié, el compte de liquidacio de l'actuacio.
Elaborat el compte de liquidacio, I'administracié haurade posar a disposicié
dels propietaris que no hagin resultat adjudicataris de solars, ni hagin estat ja
indemnitzats de qualsevol altra forma, els solars, I'aprofitament urbanistic
lucratiu o I'edificabilitat encara restants, tenint en compte que les despeses
efectivament realitzades en la gestiéo i execucio, en la proporcié que els
correspongui segons les seves respectives finques originaies.

2. Els propietaris als quals es refereix el paragraf segon del nimero anterior
podran formular reclamacié davant de I'administracié actuant, basada en la
lesié del valor economic dels seus drets, dins del termini legal del recurs
administratiu pertinent, que haura de ser resolta en el mateix termini legal
establert per a la d'aquest. En cas d'estimacio de la reclamacio, la diferéncia
gue es reconegui sera satisfeta en metd-lic amb carec al compte de
l'actuacio.

3. Als efectes del disposat en el nimero anterior i, en general, de la cobertura
de les diferéncies entre costos previstos i reals, I'administracié actuant i, en el
seu cas, l'entitat mitjancant la que es realitzi la gestid prévia autoritzacid
d'aquella, podran alienar el sol de que disposi fiduciaiament. En cas de restar
encara sol a la seva disposicio, hauran de procedir a la seva alienacio6 i
posterior distribucio proporcional de Iimport de la mateixa entre els propietaris
amb dret a aquella.

Seccio 2a
Sistema d'actuacié per expropiacio

Article 144
Sistema d'expropiacio.

1. En el sistema d'expropiacio I'administracié actuant aplica I'expropiacio a la
totalitat o a part dels béns i drets de la unitat d'execucio i realitza per si
mateixa les obres d'urbanitzacio i, en el seu cas, d'edificacio. La finalitat de
I'expropiacié s'esgota i compleix, en aquest cas, amb I'execuci6 del
corresponent instrument de planejament.

2. L'establiment o la determinacido del sistema d'expropiacid comporta la
subjeccié de totes les transmissions que s'efectui n als drets de tempteig i
retracte previstos en aquesta Llei en favor de I'administracio actuant.
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3. El pagament del preu just podra satisfer-se mitjancant l'adjudicacié de
terrenys de valor equivalent. Aixi mateix podraaplicar-se la reparcel-lacio per
a la inscripcio i adjudicacio de solars resultants de I'actuacio en els suposits
en els que es convingui aquesta modalitat per al pagament del preu just de
I'expropiacio i per a la distribucié dels beneficis i caregues en els suposits en
els que s'acordi I'alliberament de I'expropiacio de béns afectats.

4. Per a I'execucié de l'actuacié, I'administracié actuant podra desenvolupar
I'expropiacié mitjancant beneficiari privat conforme a la legislacié aplicable.
Quan es tracti d'actuacions excepcionals de singular rendibilitat pel seu gran
aprofitament o per la destinacié lucrativa atribui t als terrenys, el beneficiari
legal de I'expropiacio haura de compensar a l'erari puablic pel major
aprofitament objectiu que aquests presentin respecte al valorable per fixar el
preu just.

5. A sol-licitud del propietari interessat, I'administracié actuant podraalliberar
de l'expropiacié determinats béns i drets, mitjancant la imposici6 de les
condicions urbanistiques que procedeixin.

6. Per a la determinacio dels béns i drets subjectes a expropiacio, aixi com
dels seus titulars, s'estara a les dades que resultin dels registres publics
conforme al disposat per la legislacio general.

Article 145
Relacio de propietaris i descripcié de béns i drets.

1. La delimitacié d'unitats d'execuci6é pel sistema d'expropiacié, quan no es
contingui ni resulti de l'instrument de planejament, haurad'anar acompanyada
d'una relacié de propietaris i una descripci6 de béns i drets, redactades
d'acord amb el disposat en la legislacio d'expropiacio for¢osa.

2. Els béns de domini public s'identificaran, relacionaran i descriuran de forma
separada i independent als efectes del disposat en l'article seguent.

Article 146
Formes de gestio del sistema.

L'administracié actuant podraoptar en el sistema d'actuacid per expropiacio
entre:

a) La gesti6 directa, en la que ella realitza directament I'execucié, encomanant
la realitzacié material de les obres a contractista o contractistes seleccionats
pels procediments previstos en la legislaci6 de contractes de les
Administracions publiques.

b) La gesti6 indirecta, en la que concedeix l'activitat d'execucio, d'acord amb
les normes establertes en aquesta Llei, ja sigui sobre la base de la
convocatoria del corresponent concurs, o la iniciativa presentada per
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gualsevol que pretengui operar com agent urbanitzador. ElI concessionari
assumirala condicié de beneficiari de I'expropiacio.

Article 147
Gestio indirecta de I'actuacio ainiciativa privada.

Per a la gesti6 indirecta del sistema, a iniciativa d'interessat, hauran

d'observar-se les seguents regles:

a)Podra exercir la iniciativa, com a agent urbanitzador, qualsevol persona
fisica o juridica interessada a assumir la gesti6 de Iactuacié
urbanitzadora.

b)La iniciativa per a l'adjudicacio de I'execuci6é contindra

1r. L'oferta de compra dels terrenys inclosos a la unitat d'execucié per preu

determinat, fixat en funcio dels criteris de valoracié establerts en la legislacio

general aplicable; o l'oferta d'incorporacio al procés urbanitzador mitjancant
aportacié de sol i a més, i en el seu cas, de diners, i pagament per permuta
amb parcel-les edificables.

2n. El projecte d'urbanitzacié, amb descripcié de les obres d'urbanitzacié i, en

el seu cas, d'edificaci6 a realitzar i indicacié dels costos d'execuci6é estimats.

3r. Fases i terminis en els que es compromet el desenvolupament dels
diferents treballs que comporti I'actuacio.

4t. Garanties economiques per al desenvolupament dels treballs que no podra

ser inferior al set per cent del cost de les obres objecte de la concessio.

5e. Previsions que es considerin puguin suposar una millora per a l'estimacio

de l'oferta proposada, com ara aportacions respecte a les previstes en

l'ordenacio6 vigent relatives al patrimoni public de sol, dotacions, preu maim
de venda de solars o edificacions, i altres concretes que beneficiin a la
col-lectivitat.

Els continguts de la iniciativa relatius a I'oferta de compra, fases i terminis dels

treballs i altres previsions es presentaran en plica tancada per salvaguardar la

concurréncia en igualtat de condicions amb les eventuals alternatives.

Cc)En cas que la iniciativa presentada compleixi la normativa d'aplicacio,
l'administracié actuant i, en el cas de la municipal, el batle haura de
resoldre sobre la seva aprovaci6 previa, sotmetent-la a informacio publica
per termini d'un mes per a la presentacio d'al-legacions.

d)Durant el periode d'informacié publica qualsevol interessat a assumir la
gestié com agent urbanitzador podraanunciar la seva intencio de formular
alternativa, prestant caucié en quantia del doble del cost del projecte
d'urbanitzacié presentat amb la iniciativa. Finalitzat el tramit d'informacio
publica es fixaraun termini, que no podraser inferior a vint dies, per a la
presentacié de les alternatives anunciades. La no presentacio en termini
de l'alternativa anunciada determinarala perdua de la caucié a favor de
I'administracié actuant.

Article 148
Gesti6 indirecta de I'actuacio6 a iniciativa publica.

Per a la gestid indirecta, a iniciativa publica, hauran d'observar-se les
seguents regles:
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a)El plec de condiciones per a l'adjudicacié de la concessio haurade complir
els requisits minims que s'estableixin en les Normes Urbanistiques
Generals quant a compromisos i obligacions del concessionari. Les
ofertes que es presentin hauran d'incorporar en tot cas els continguts
assenyalats en la lletra b) de l'article anterior.

b)Podrapresentar oferta qualsevol persona fisica o juridica.

C)Els propietaris de terrenys inclosos a la unitat d'execucié que representin
com a minim el seixanta per cent de la superficie total d'aguesta i que
formulin oferta constitur ts en societat mercantil a la que s'hi hagin aportats
tots els terrenys afectats, tindran dret preferent a lI'adjudicacio, sempre que
la seva oferta iguali la més avantatjosa d'entre les presentades.

En la societat a qué es refereix el paregraf anterior podran participar, junt
amb els propietaris, terceres persones que contribueixin al finangcament de
les obres.

Article 149
Adjudicaci6 de la concessio.

1. Amb independéncia de la iniciativa que hagi donat lloc al procediment de
concessié de la gestié del sistema, ultimada la informacié publica de les
iniciatives i alternatives o presentacié d'ofertes, l'administracié actuant
procediraa I'adjudicacio, observant els seglents criteris:

1r. Es preferira la iniciativa, alternativa o oferta que, en coherencia amb
I'entorn i anbit on es localitzi, origini major benefici per a la col-lectivitat;
proposi termes adequadament avantatjosos per als propietaris afectats,
establint incentius, garanties o possibilitats de col-laboracié amb els mateixos;
proposi un anbit d'actuacié més idoni; contingui les obres d'urbanitzacié6 més
convenients, assumint les qualitats i els costos de les obres més adequats per
a la seva execucio; aixi com loferta que s'obligui a terminis de
desenvolupament més breus i compromisos més rigorosos.

2n. La concessio podraatorgar-se conjuntament a dos o més oferents, previ
acord entre els mateixos i acceptacié per l'administracio actuant dels
continguts de I'esmentat acord.

3r. L'adjudicacio es formalitzara mitjancant la firma del corresponent conveni
urbanistic entre lI'administracio actuant i I'agent urbanitzador, sense necessitat
d'informacié publica o cap altre tramit.

2. L'adjudicaci6 de la concessio determinara I'aprovacid del projecte
d'urbanitzacié i la iniciaci6 de [I'activitat d'execuci6 o del procediment
expropiatori.

3. El concessionari, que tindraen tot cas poder de disposicié fiduciaia sobre
els terrenys de la unitat d'execucio, necessitaraautoritzacié de I'administracio
actuant per poder procedir a l'alienacié o la constitucié de garanties reals.
Quan, conclos el procés d'urbanitzacio, el concessionari no atorgui les
escriptures de propietat de les parcel-les edificables resultants en favor dels
propietaris corresponents, lI'administracié actuant el podrasubstituir.
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Article 150
Preu just i el seu pagament en espécie.

1. El preu just dels béns i drets es determinara mitjancant aplicacio dels
criteris establerts per la legislacio general de pertinent aplicacio.

2. El pagament del preu just podraproduir-se, de conformitat amb I'expropiat,
mitjancant permuta amb altres finques, parcel-les o solars que pertanyin a
I'administracié actuant o al beneficiari de l'expropiacié, no necessaiament
localitzades a la unitat d'execucié. La falta d'acord sobre la valoracio de la
finca, parcella o solar oferta en paga del preu just no impedirala permuta
d'un bé per un altre, si bé I'expropiat podraacudir al jurat d'expropiacié perqué
fixi amb caracter definitiu el valor de I'adjudicada en pagament. La diferencia
en més que suposi el valor que estableixi I'esmentat jurat es pagarasempre
en metd-lic.

3. El preu just es fixaraper mutu acord o, amb caracter definitiu, per decisio
del jurat d'expropiacié. EI mutu acord sera possible en qualsevol moment
anterior a la fixacié definitiva en via administrativa del preu just i haura de
respectar els criteris de valoracio a qué es refereix el nimero 1. En tot cas,
I'acceptacio per I'expropiat del preu ofert per I'administracio actuant o el seu
concessionari en el termini concedit a I'efecte, determinarael reconeixement i
pagament d'aquest incrementat en un deu per cent.

Article 151
Alliberament de I'expropiacio.

1. A sollicitud de linteressat i amb la conformitat, en el seu cas, del
concessionari de l'activitat d'execucié, Il'administraci6 actuant podrg
excepcionalment i previ tramit d'informacié publica per vint dies, alliberar de
I'expropiacié determinats béns o drets, mitjancant la imposicio de les
condicions urbanistiques que procedeixin per assegurar l'execuciéo de
l'instrument de planejament.

2. La resolucié estimatoria de la sol-licitud d'alliberament, I'eficacia de la qual
requerira l'acceptacié expressa de les condicions en ella imposades al seu
beneficiari, haurade precisar, per a la seva validesa, els béns i drets afectats
per l'alliberament, aixi com també els termes i les condicions de la vinculacio
dels esmentats béns i drets al procés urbanitzador i edificatori i les garanties a
prestar pel beneficiari per assegurar el compliment d'aquells termes i altres
condicions imposades. La resolucio liberatoria de I'expropiacié comportarg en
el seu cas, la reversio del bé o dret al seu titular.

3. L'incompliment de les obligacions derivades dels termes i les condicions
establerts en la resolucio lliberatoria de I'expropiacié suposarg a sol-licitud, en
el seu cas, del concessionari de lactivitat d'execucid6 i a elecci6 de
'administraci®é actuant i en funci6 de les circumstancies concurrents,
I'execucié forcosa amb realitzacié de les garanties prestades o I'expropiacio
per incompliment de la funcioé social de la propietat, amb pérdua en favor de
l'administracio de les al-ludides garanties en tots els casos.
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Article 152
Procediment per a l'expropiacio.

Per a I'expropiacio podraaplicar-se tant el procediment individualitzat com el
de taxacio conjunta, conforme a la legislacié general de pertinent aplicacio i
aquesta Llei. Les Normes Urbanistiques Generals podran concretar les regles
per a l'aplicacié del procediment de taxacié conjunta.

Secci6 3a
Execuci6 dels sistemes generals

Article 153
Formes d'obtenci6 del sol i d'execucio.

1. El sOl destinat a sistemes generals s'obté:

a)Quan estiguin inclosos o adscrits a sectors 0 unitats d'execucio, mitjancant
cessi6 obligatoria i gratuita i pels procediments previstos per al
desenvolupament de l'activitat d'execucio, aixi com per expropiacid 0
ocupacio directa.

b)En els restants suposits, mitjancant expropiacioé o ocupacio directa.

2. Les obres d'urbanitzacié corresponents als sistemes generals s'executen,

conforme a les determinacions substantives, temporals i de gestié de

l'instrument de planejament:

a)Conjuntament amb les restants obres d'urbanitzacio i al si del sistema
d'actuaci6 establert, en el suposit previst en la lletra a) del nimero anterior
0, en el seu cas, com a obres publiques ordinaies.

b)Com a obres publiques ordinaies, en els restants casos.

Article 154
Ocupacio i, en tot cas, expropiacio dels terrenys.

1. L'expropiacié o ocupacioé directa dels sistemes generals no inclosos ni
adscrits a un sector o unitat d'execucié haurade tenir lloc dins dels cinc anys
seglients a l'aprovacié del planejament d'ordenacié que legitimi ['activitat
d'execucio.

2. Transcorregut sense efecte el termini previst en el numero anterior, el
procediment d'expropiacio forcosa s'entendraincoat per ministeri de la Llei si,
efectuat requeriment a tal finalitat pel propietari afectat o els seus drethavents,
transcorre un any des de I'esmentat requeriment sense que la incoaci6 es
produeixi.

Des que s'entengui legalment incoat el procediment expropiatori, el propietari
interessat podraformular full d'apreciacio, aixi com, transcorreguts dos mesos
sense notificacié de cap resolucio, dirigir-se al jurat d'expropiacio als efectes
de la fixacio definitiva del preu just.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 124
Direcci6é General d'Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacioé urbanistica de les llles Balears

La valoracié haurade referir-se al moment de la incoacié del procediment per
ministeri de la Llei i la meritacié d'interessos es produirades de la formulacio
per l'interessat de full d'apreciacié

3. En el suposit de sistemes generals inclosos o adscrits a sectors o unitats
d'execucio, l'administraci6 expropiant s'incorporara a la comunitat de
referencia per a la distribucio de beneficis i caregues a la unitat d'execucio
gue correspongui i per la superficie en cada cas expropiada.

Article 155
Ocupacio directa dels terrenys destinats a sistemes generals.

1. Els terrenys destinats a sistemes generals podran obtenir-se mitjancant la

seva ocupacié directa en canvi del reconeixement al seu titular del dret a

integrar-se en una determinada unitat d'execucio amb excés d'aprofitament

urbanistic objectiu, aixi com de permuta forcosa amb terrenys d'un patrimoni

public de sol de dimensions suficients i caracteristiques adequades per servir

de suport a I'aprofitament urbanistic que correspongui al propietari afectat.

L'ocupacié directa requerirala determinacio:

a)De l'aprofitament urbanistic que correspongui al propietari afectat.

b)De la unitat d'execucié en la que haurade fer-se efectiu el dret de la lletra
anterior o, en un altre cas, dels terrenys que pertanyen a un patrimoni
public de sol a permutar amb els ocupats i en els quals pugui ser
materialitzat I'aprofitament del propietari afectat, aixi com, en el seu cas,
de la indemnitzacié a satisfer en metd-lic per la part d'aprofitament no
materialitzable en ells.

2. El procediment d'ocupacio6 directa podraacabar-se per conveni i haurade

respectar les seguents regles:

a)Seran preceptives la publicaci6 de la relaci6 de terrenys i propietaris
afectats, amb indicacié dels aprofitaments urbanistics corresponents a
aquests i de les unitats d'execuci6 en les que els esmentats aprofitaments
hauran de fer-se efectius o, en un altre cas, dels terrenys que pertanyen a
patrimonis publics de sol a permutar amb cada un dels propietaris, i la
notificacio personal a aquests ultims, amb un mes d'antelacio, de
l'ocupacié prevista i les altres circumstancies rellevants que en ella
concorrin.

b)Contra la relacio a qué es refereix la lletra anterior podran els propietaris
afectats formular reclamacioé davant del jurat d'expropiacid, sense l'acord
del qual no podraser-se procedent a cap acte d'ocupacio.

c)En el moment de I'ocupacié haurade llevar-se acta fent constar el lloc i la
data d'atorgament i l'administracié actuant; la identificacié dels titulars dels
terrenys ocupats i la situacio registral d'aquests; la superficie ocupada, el
o els aprofitaments urbanistics que els corresponguin i la unitat o unitats
d'execucio en els que aquests hauran de fer-se efectius o, en un altre cas,
els terrenys que pertanyen a un patrimoni public de sol que es permuten,
aixi com, en el seu cas, la indemnitzaci6 complement&ia de la permuta
forcosa.

d)Les actuacions hauran d'entendre’'s amb el Ministeri fiscal pel que fa a
propietaris desconeguts no compareixents incapacitats sense
representacio i propietats litigioses.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 125
Direcci6é General d’Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacio urbanistica de les llles Balears

e)Els propietaris afectats per l'ocupacié tindran dret a I'expedici6 de
certificaci6 administrativa acreditativa de tots els extrems de l'acta
aixecada.

f)La certificacié administrativa de l'acta d'ocupacio directa produiraels efectes
propis de la reparcel-lacio i servira de reconeixement del dret a la
indemnitzacié complement&ia de la permuta, la qual haura d'abonar-se
dins dels tres mesos seguents a I'acte d'ocupacio.

g)L'administracié actuant remetra al registre de la propietat certificacié de
I'acta aixecada als efectes de la practica de les inscripcions procedents.

CAPITOL VI )
ALTRES FORMES D'EXECUCIO

Seccio la
Execucio mitjancant obres publiques ordinaies

Article 156
Execuci6 d'actuacions urbanitzadores en regim d'obres publiques
ordinaries.

1. Quan no estigui prevista en el planejament d'ordenacio urbanistica, ni sigui
precisa ni convenient la delimitacié d'unitats d'execucié per a la realitzacio
d'actuacions urbanitzadores, l'activitat d'execucié d'aquell es dura a terme
mitjancant obres publiques ordinaies, d'acord amb la legislacié que sigui
aplicable per ra6 de I'administracié publica actuant.

2. El sol precis per a les dotacions publiques s'obtindraen el suposit previst
en el numero anterior per:

a) Cessio obligatoria i gratui ta, en virtut, en el seu cas, de reparcel-lacio.

b) Cessi6 en virtut de conveni urbanistic.

c) Expropiacio.

3. El cost de les obres publiques que siguin d'urbanitzacié conforme a aquesta
Llei se sufragarapels propietaris compresos en I'ambit d'influéncia d'aquelles
mitjangant pagament de les corresponents quotes d'urbanitzacid, la quantia
de la qual haurade ser fixada a la reparcel-lacié o conveni urbanistic o, en el
seu defecte, en el propi projecte de les obres. L'anbit d'influencia delimitat per
aquest tindrala condicié d'unitat d'execucio a tots els efectes de la gestio.

Les finques o parcel-les corresponents quedaran afectes, amb carecter real,
al pagament de les quotes a qué es refereix el paregraf anterior.

Els municipis podran disposar el pagament ajornat de les quotes
d'urbanitzacié, amb fraccionament d'aquestes en quotes anuals, fins a un
periode maim de deu anys.
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Seccio 2a
Execuci6 en &ees de gestid integrada

Article 157
Arees de gestio integrada.

De conformitat, en el seu cas, amb el planejament de l'ordenacié del territori,
el planejament d'ordenacié urbanistica podra establir aees de gestid
integrada atenent a les seves caracteristigues, objectius urbanistics i
complexitat de la gestié. La delimitacié de les esmentades aees directament
pel pla o, en defecte en aquest de tota determinacié sobre aixo0, pel
procediment de delimitacié d'unitats d'execucido comportara la coordinacio i
integracio de les accions de l'administraci6 de la comunitat autonoma, el
consell insular i els municipis, aixi com, en el seu cas, les restants
Administracions amb competéncies I'exercici de les quals pugui contribuir a la
consecucio dels objectius perseguits. Les Normes Urbanistiques Generals
podran concretar els suposits en els que sigui procedent I'establiment
d'aquestes aees.

Article 158
Efectes de la delimitaci6 d'aees de gestio integrada.

La delimitacié d'aees de gestio integrada produiraels seguents efectes:

a)L'obligacié de I'administracié de la comunitat autonoma, el consell insular i
els municipis, aixi com, en el seu cas, les restants Administracions
publiqgues, de cooperar entre si i de coordinar lI'exercici de les seves
competencies al servei de la consecucié dels objectius fixats per a I'aea
de que es tracti.

b)L'habilitacié per a l'organitzacié consorcial de la gestié de I'aea de que es
tracti, en els termes que lliurement acordin les administracions en el marc
de la legislaci6 reguladora d'aguestes.

c)L'habilitacié per a l'establiment i la recaptacio, fins i tot per I'organitzacio
consorcial de I'aea, de preus publics per la prestacié de serveis i la
utilitzacié tant dels béns que hagin estat aportats a aquella o estiguin
adscrits o siguin administrats per ella, com de les infraestructures i els
equipaments i els serveis per la mateixa construr ts.

d)La submissi6 de totes les transmissions de la propietat a I'aea corresponent
i en favor, en el seu cas, de l'organitzacio consorcial als drets de tempteig
i retracte regulats en aquesta Llei pel termini maim de sis anys.

Article 159
Formes d'actuacio ales arees de gestio integrada.

L'activitat d'execucié que en cada cas sigui precisa a les aees de gestid

integrada es desenvoluparg segons sigui procedent, mitjancant:

a)La delimitacié d'una o diverses unitats d'execucié i amb aplicaci6 en elles de
qualsevol dels sistemes d'actuacio previstos en aquesta Llei.

b)La realitzacié d'obres publiques ordinaies, que fins i tot poden ser
concertades amb la iniciativa privada a través de la subscripcio dels
oportuns convenis.
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Seccid 3a
Execucio en actuacions edificatories

Article 160
Edificacio de parcel-les, solars i, en el seu cas, unitats rustiques.

L'execucio del planejament d'ordenacié urbanistica als solars i, en el seu cas,
parcel-les tindralloc mitjangant la directa realitzacioé de les obres d'edificacié o
construccidé precises per a la materialitzacié de l'aprofitament previst per
aquell, quan I'esmentada execucio no hagi de tenir lloc en unitats d'execucio
delimitades a tal finalitat.

En aplicaci6 del planejament d'ordenacio urbanistica i les condicions
establertes en aquesta Llei podraser-se procedent igualment a I'edificacié o
construccio en unitats rustiques.

L'exercici del dret a edificar les parcel-les i els solars, aixi com, en el seu cas,
a les unitats rastiques haurade produir-se en les condicions i en el temps que
necessiti la llicencia i, en el seu cas, l'ordre d'execucié conforme a les
determinacions de l'ordenacio aplicable.

El dret i el deure d'edificar correspondran a qui sigui propietari del sol o titular
d'un dret suficient a I'efecte. La transferencia del dret implica legalment la del
deure.

Article 161
Pressuposts de l'edificacié.

1. L'edificaci6 de parcel-les i solars requerira

a)L'establiment de l'ordenacié detallada del sol i el compliment dels deures
legals de la propietat d'aquest segons el seu regim urbanistic, en tot cas.

b)La prévia execucié de les obres d'urbanitzaci6 o, en el seu cas, el
compliment dels requisits exigibles per alternar aquelles i les d'edificacio.

L'edificaci6 o construccié en unitats rastigues només sera possible previ

compliment de totes les condicions imposades en aquesta Llei a I'efecte.

2. L'edificaci6 de parcelles amb simultania execucidé de les obres

d'urbanitzacié que restin encara per transformar aquelles en solars només

sera possible assegurant el compliment d'aquest deure en els termes

seguents:

a)Es comprometra a no utilitzar I'edificacié fins a la conclusio de les obres
d'urbanitzacio i incloure tal condicid en els actes de transmissio de la
propietat o cessié de I'is de limmoble. La llicencia recollira aquest
compromis, que haurade fer-se constar en les escriptures de declaracio
d'obra en construccio o d'obra nova que s'atorguin.

b)Prestara garantia de l'import integre del cost de les obres d'urbanitzacié
precises en qualsevol de les formes admeses per la legislacié de
contractes de les administracions publiques.
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Article 162
Expropiacid6 o execucié mitjancant substitucié per incompliment del
deure d'edificar.

1. Quan l'ordenacio urbanistica o actes municipals dictats a 'emparament de
la mateixa imposin I'edificacid, en el seu cas prévia demolicié o mitjancant la
rehabilitacio de l'existent, en determinat termini m&im per estar destinat o
poder destinar-se el solar o, en el seu cas, la parcel-la a habitatges subjectes
a qualsevol regim de proteccio oficial o que impliqui la limitacié del preu en
venda o lloguer, l'incompliment del deure d'edificar habilitaraa I'administracié
actuant per expropiar la parcella o el solar o procedir a I'execucio del
planejament mitjan¢ant substitucié del propietari.

2. La declaraci6é d'una parcel-la o solar en situacié d'execucio per substitucio
tindracom pressupost la de I'incompliment del deure d'edificar en procediment
dirigit a tal finalitat, que podra iniciar-se d'ofici o a instencia de qualsevol
persona que pretengui construir habitatges subjectes a qualsevol régim de
proteccio publica o limitades en el seu preu de venda o lloguer i al qual haura
de donar-se audiéncia al propietari afectat. Una i una altra declaracié podran
tenir lloc en una mateixa resolucio.

3. La sol‘licitud d'interessat per a la iniciacid del procediment previst en el

namero anterior haura de reunir, com a minim, els segients requisits

substantius i documentals:

a)Fonamentar, en el seu cas, I'incompliment del deure d'edificar o rehabilitar
pel propietari de la parcel-la o, en el seu cas, del solar.

b)Expressar el compromis de construir habitatges subjectes a qualsevol régim
de protecci6 publica o amb limitacié en el seu preu de venda o lloguer.

c)Acompanyar-se, com a minim, d'una memoria valorada de les obres
d'edificacio o rehabilitacié, comprensiva, en el seu cas, d'avantprojecte de
les obres d'urbanitzacié precises i de document acreditatiu de la
constitucio de garantia d'execucié d'aquestes en qualsevol de les formes
admeses per la legislacio de contractes de les Administracions publiques i
per I'import del set per cent del total de les obres.

4. La sol-licitud d'interessat per a la convocatoria de concurs haurade reunir,

com a minim, els requisits substantius i documentals els segtients:

a)Aportar el projecte d'edificacié o rehabilitaci6 o compromis de presentar el
projecte en el termini corresponent, acompanyat a l'est Ultim suposat
d'aval per valor del cinc per cent comprensiu, en el seu cas, de les obres
d'urbanitzacio precises i de document acreditatiu de la constitucié de la
garantia requerida.

b)Contenir compromis de cessid, condicionada al pagament del seu cost, dels
drets sobre el projecte tecnic acompanyat per a la seva execucio per la
persona que resulti adjudicataia i els compromisos de compliment dels
deures legals encara pendents, d'abonament del preu de I'adjudicacié al
propietari substitui t i d'execucié de l'edificacié projectada en determinat
termini.

5. La declaraci6 de la situacio d'execucid per substitucido continguda en
resolucié que esgoti la via administrativa:
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a)Haurade ser comunicada, als efectes que siguin procedent conforme a la
legislacié aplicable, mitjancant certificacio, al registre de la propietat per a
la prectica de la inscripcioé que sigui procedent conforme a la legislacié de
pertinent aplicacio.

b)Habilitara per a la convocatoria de concurs bé per un particular bé per
I'administracié actuant dirigit a I'execucio, en substitucié del propietari, per
persona que es comprometi a l'edificaci6 en condicions i termini
determinats.

6. En cas d'inactivitat del municipi durant un mes, la declaraci6 de la situacio
d'execucio per substitucié i, en el seu cas, la convocatoria de concurs podra
sol-licitar-se del consell insular.

Article 163
Concurs per ala substituci6é del propietari incomplidor.

1. El concurs per a la substitucié del propietari incomplidor es farad'ofici o a
instancia d'interessat.

2. Quan el concurs es convoqui d'ofici per I'administracié actuant:

2.1. La convocatoria haurade produir-se dins dels dos mesos seguents a la

declaracié de la situacio d'execucié per substitucio.

2.2. La convocatoria del concurs haurad'expressar les condicions pertinents,

entre les que hauran de figurar, en tot cas i com a minim, les seguents:

a)Preu a satisfer per l'adjudicatari, que en cap cas podra ser inferior al
cinquanta per cent del valor del aprofitament urbanistic atribuit a la
parcel-la o el solar.

b)Termini maim per a I'execucid de l'edificacio i, en el seu cas, les obres
d'urbanitzacio.

c)Régim de protecci6 publica aplicable als habitatges a realitzar o, en un altre
cas, preus maims de venda o arrendament dels esmentats habitatges.

d)Garantia definitiva del compliment del deure d'edificar.

e)Alternativament al pagament en metd-lic del preu, proposta de pagament
del solar i, en el seu cas, de les obres corresponents amb parts
determinades de la edificacio resultant formalitzades en régim de propietat
horitzontal.

2.3. La diferéncia entre el preu fixat en la convocatoria i I'efectiu resultant de

I'adjudicacié correspondraa l'administracié actuant, que haurad'aplicar-ho al

patrimoni public de sol.

2.4. L'acord d'adjudicaci6 produirala transmissio forcosa de la propietat.

2.5. Les proposicions dels participants en el concurs podran incloure oferta

dirigida al propietari d'acord de pagament en espécie. No podra resoldre's

sobre l'adjudicaci6 sense atorgar audiéncia al propietari perque pugui

manifestar la seva acceptacié d'alguna de les ofertes que li haguessin estat

formulades o el seu rebuig de totes. Transcorregut sense efecte el tramit

d'audiéncia o havent rebutjat el propietari totes les ofertes, se seraprocedent

sense més tramits a I'adjudicacié del concurs.

En el cas que el propietari acceptés alguna de les ofertes formulades, haura

de presentar, per si mateix o a través del corresponent concursant i dins del

periode daudiéncia, conveni, subscrit amb Il'esmentat concursant i

protocol-litzat notarialment, preparatori de la resolucié del concurs.
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2.6. L'escriptura publica atorgada per el batle sobre la base de la certificacio
municipal de I'acord d'adjudicaci6 serviracom a titol de la transmissio forgosa.
2.7. En cas de quedar desert el concurs, el municipi podraoptar, dins dels dos
mesos seguents, entre la convocatoria de nou concurs o l'adquisicio, aixi
mateix forcosa i pel preu fixat en aquell primer, de la parcel-la o solar amb
destinacié al patrimoni municipal de sol. En la convocatoria del segon
concurs, el preu de licitacid s'incrementara en les despeses haguts en el
primer.

3. Quan el concurs es convoqui a instancia d'interessat:
3.1. Qualsevol persona podra formular unes bases d'actuacié, comptant
l'adjudicatari amb les prerrogatives i obligacions de l'agent urbanitzador en
I'execucid d'actuacions urbanitzadores pel sistema de concert.
3.2. Les bases d'actuacié constaran d'alternativa tecnica i proposicié juridico
economica.
L'alternativa técnica estaraformada per:
a)Projecte bdsic d'edificaci6 o rehabilitaci6 acompanyat, en el seu cas,
d'avantprojecte d'urbanitzacié per completar les obres precises per a la
condici6 de solar. Ambddés documents contindran una memoria de
qualitats, tant de les obres d'edificaci6 com de les d'urbanitzacio,
descrivint, com a minim, els elements significatius i rellevants que
permetin de determinar el cost total de 'actuacio.
b)Document expressiu de la cessio, condicionada al pagament del seu cost,
dels drets sobre el projecte tecnic acompanyat per a la seva execucio per
la persona que resulti adjudicataia, aixi com dels compromisos de
compliment dels deures legals encara pendents, d'abonament del preu de
I'adjudicacio i d'execucio de I'edificacio projectada en determinat termini.
c)Proposta de conveni urbanistic a subscriure entre [l'adjudicatari,
I'administracié actuant i el o els propietaris afectats, en la que es fara
constar els compromisos, terminis, garanties i penalitzacions que
regularan I'adjudicacio.
La proposicio juridic economica haurad'especificar els segiients aspectes:
1r. Desenvolupament de les relacions entre I'adjudicatari i el propietari
de la finca, expressant, en el seu cas, els eventuals acords ja assolits i
les disposicions relatives al mode de financament de l'actuacio i
retribucié de l'adjudicatari.
2n. Estimacié de la totalitat dels costos d'execucié de l'actuacio.
3r. Proposta de preu dadquisici6 de limmoble o proposta de
pagament del solar i dels costos de promocid i execucié, mitjancant
l'atribucié a l'adjudicatari de parts determinades de la edificacié
resultants de valor equivalent a aquells, formalitzades en regim de
propietat horitzontal.
Quan a l'edificacié es prevegin usos heterogenis o el valor de les
seves diverses parts, per rad de la seva localitzaci6 en planta,
orientacié o d'altres d'andegs, resultessin molt diferents, s'aplicaran
coeficients correctors d'Us i localitzacio, justificant-los en funcié dels
seus valors relatius de repercussié, amb la finalitat d'aconseguir una
homogenei tzacié ponderada de la retribucié en parts de la edificacio.
3.3. El régim de garanties i de relacions entre administracio, adjudicatari i
propietari, sera l'establert per al sistema d'actuacid mitjangcant concert
contemplat en aquesta Llei, si bé adaptat a les especificitats derivades de la
seva consideracio constructiva.
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En el suposit d'opcié per pagament en edificacio resultant, I'adjudicatari podra

de no acceptar el propietari I'oferta formulada, sol-licitar del municipi la seva

imposicio forgcosa. Aquest haurade resoldre, en el termini maim d'un mes,

previa audiencia del propietari, podent introduir modificacions en la proposta.

L'aprovacio administrativa produirg per a la parcel-la o solar, els efectes de la

reparcel-lacié i, en particular:

a)L'adjudicacié de la parcel-la o solar en proindivis i en la proporcio resultant a
I'adjudicatari junt amb el propietari o propietaris.

b)L'ocupacié de la parcel-la o solar per I'adjudicatari del concurs als efectes
de la realitzacié de les obres.

El transcurs del termini m&im per resoldre expressament habilitara per

entendre estimada la sol-licitud a tots els efectes.

Article 164
Incompliment de I'adjudicatari del concurs.

L'execucio per substitucié serad'aplicacié a l'incompliment de les condicions
de Il'adjudicacio del concurs, si bé en tal cas el preu de referéncia serg als
efectes del previst en l'article anterior, el del valor del total aprofitament
urbanistic de la parcel-la o el solar, sense perjudici de les consequencies
economiques que hagin de seguir-se de l'incompliment en els termes que es
determinin reglamentaiament.

~ CAPITOL VI
CONSERVACIO D'OBRES | CONSTRUCCIONS

Secci6 l1a
Obres d'urbanitzacio

Article 165
Deure de conservacio de les obres d'urbanitzacio.

1. Llevat el disposat en el numero seglent, correspon al municipi la
conservaci6 a les obres d'urbanitzacio executades amb aplicacié de qualsevol
dels sistemes d'actuacio previstos en aquesta Llei, qualsevol que hagi estat el
regim de I'execucié. L'assumpcié pel municipi de la conservaci6 només es
produiraen el moment de la recepcié pel mateix de les corresponents obres.
Fins a I'esmentat moment el deure de conservacié correspondraen tot cas a
la persona o entitat executora de les obres d'urbanitzacio, tenint els costos
corresponents la consideracié de despeses d'urbanitzacié. Aquest deure no
seratraslladable als adquiridors de parcel-les o solars.

2. La conservacié de les obres d'urbanitzacié correspon als propietaris de
solars, integrats legalment en entitat urbanistica de conservacié, en els
mateixos termes disposats en el numero 2 per al municipi i amb
independéncia de que les obres siguin 0 no de primera execucid, en els
seglients suposits:

a)Quan hagi estat assumida voluntaiament per qualsevol procediment.
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b)Quan els solars estiguin compresos en unitats d'execucid o ambits
delimitats a aquest sol efecte per als que el planejament d'ordenacio
urbanistica aixi ho disposi.

c)Quan siguin resultat d'actuacions urbanitzadores autonomes ['Us
predominant de les quals sigui el turistic o residencial de baixa densitat de
caracter ai llat o de complexos industrials o terciaris de similar carecter, en
tot cas.

3. Les entitats urbanistigues de conservacié son entitats de dret public,

d'adscripci6 obligatoria i, des de la seva inscripcio al registre administratiu que

es determini reglament&iament, personalitat i capacitat juridiques propies per

al compliment de les seves finalitats. Estaran subjectes a la tutela del municipi

i podran sol-licitar i obtenir d'aquest I'aplicacio de la via de constrenyiment per

a l'exigéncia de les quotes de conservacié que correspongui satisfer als

propietaris. La participacié dels propietaris en les despeses de conservacio es

determinara

a)D'acord amb la que disposin els estatuts de l'entitat urbanistica de
conservacio.

b)En el seu defecte, d'acord amb la que els hagi correspost en el sistema
d'execucio de la unitat d'execucié corresponent.

c)En ultim terme, conforme a la que els estigui assignada a la comunitat de
propietaris, si se n'ha constitui t una en régim de propietat horitzontal.

Article 166
Recepcio6 de les obres d'urbanitzacio.

1. La recepci6é de les obres d'urbanitzacié correspondrasempre al municipi,
d'ofici o a instancia de la persona responsable de I'execucio, conservacio i
lliurament de les esmentades obres.

2. La recepci6 definitiva, quan en ella s'hagin observat deficiencies, haurade
determinar-les i fixar un termini determinat per a esmenar-les. Mentre no es
tingui per produi da aquesta Ultima, del qual es llevara acta, la recepcio
definitiva no produiraels efectes que li s6n propis.

3. La recepci6 de les obres requerirala preséncia del batle o el seu delegat,
assistit per facultatiu municipal o designat per aquell, el facultatiu encarregat
de la direcci6 de les obres i la persona o entitat, publica o privada,
responsable de l'execucié d'acord amb el sistema d'actuacio aplicat, assistit
de facultatiu si ho estima oporta.

Si les obres es trobessin en bon estat i d'acord amb les prescripcions
previstes i el funcionari facultatiu o el tecnic designat pel municipi aixi ho
apreciés es donaran per rebudes. S'aixecarala corresponent acta, comencant
llavors, sense perjudici de I'assumpcio pel municipi o per I'entitat responsable
en els suposits del numero 3 de l'article anterior de la conservacio, el termini
de garantia, que serad'un any. Durant I'any de garantia, la persona o entitat
gue hagués lliurat les obres al municipi respondrade quants defectes i vicis
de construccidé siguin apreciats, havent de procedir a la seva reparacidé o
esmena. En cas dincompliment d'aquesta obligacié, el municipi podra
executar la garantia prestada per assegurar les obres d'urbanitzacid, que
nomes podraser cancel-lada i tornada al termini de I'any de garantia.
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Quan les obres no es trobin en estat de ser rebudes es fara constar aixi a
I'acta, aixi com els defectes observats i les mesures precises per remeiar-los i
el termini maim en el que aquestes hauran de ser executades.

4. Incumbirael lliurament de les obres d'urbanitzacio a:

a)La persona o entitat, publica o privada, responsable de l'actuacid, inclosa
I'administracié actuant si és diferent de la municipal, quan es tracti d'obres
resultants d'una unitat d'execucio.

b)La persona que materialment les hagi executat, en un altre cas.

5. Les persones a qui es refereix el niumero anterior podran sol-licitar del
municipi la recepcid de les obres d'urbanitzacié6 des del moment en qué
aquestes hagin quedat totalment acabades, acompanyant a la sol-licitud el
certificat final de les obres emes pel director d'aquestes o técnic legalment
competent per a aixo. L'acte de recepcio haurade produir-se dins dels quatre
mesos seglents a la presentacio de la sol-licitud, llevat que el municipi acordi,
dins dels dos primers mesos del mateix, de, prorrogar-lo en dos mesos més.
L'acord de prorroga haurade motivar-se en el numero de sol-licituds pendents
0 en l'entitat 0 complexitat de les obres a rebre. Transcorregut el termini
maim per a la recepcié de les obres sense que aquesta hagi tingut lloc,
s'entendraprodui da per ministeri de la Llei, quedant rellevat el sol-licitant del
seu deure de conservacid i comencant a partir de lI'esmentat moment el
comput de I'any de garantia a que es refereix el nimero 3.

6. La recepci6 de les obres haurade tenir lloc fins i tot si la persona que hagi
de lliurar-les no fos localitzable i es produiramitjancant I'atorgament d'acta, la
certificacié administrativa de la qual es remetraal registre de la propietat als
efectes procedents conforme a la legislacioé general de pertinent aplicacio.

7. Podran ser objecte de recepci6é parcial aquelles parts d'obra susceptibles
de ser executades per fases que puguin ser lliurades a I'tis public o a la seva
funcié propia en tot cas, segons l'establert al corresponent instrument de
planejament.

Secci6 2a
Obres d'edificacié i en béns immobles en general

Article 167
Deure de conservacio i rehabilitacio.

1. Els propietaris de terrenys, construccions i edificis, aixi com d'instal-lacions i
equips situats o no en ells, tenen el deure del seu manteniment conforme a
les instruccions de la documentaci6 técnica de I'obra executada i, en tot cas,
en condicions de seguretat, salubritat, adorn public i decorum i funcionalitat,
realitzant els treballs i obres precisos per conservar-los o rehabilitar-los, a
finalitat, en tot cas, de mantenir a tot hora les condicions requerides per a
I'habitabilitat o I'is efectiu.

Els municipis podran ordenar, d'ofici 0 a instancia de qualsevol interessat,
I'execucié de les obres necessaies per conservar aquelles condicions.
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2. El deure dels propietaris d'edificis i construccions assoleix fins a l'import
dels treballs i obres que no excedeixi el limit del contingut normal d'aquell,
representat per la meitat del valor d'una construccié6 de nova planta amb
similars caracteristiques i igual superficie util o, en el seu cas, didéentiques
dimensions que la preexistent, realitzada amb les condicions necessaies per
a que la seva ocupacio sigui autoritzable o, en el seu cas, quedi en condicions
de ser legalment destinada a I'is que li sigui propi.
Quan l'administraci6 ordeni o imposi al propietari I'execucié d'obres de
conservacio o rehabilitaci6 que superin de I'esmentat limit, aquest podra
requerir d'aquella que sufragui lI'excés. En tot cas, l'administraci6 podra
establir:
a)Ajuts publics, en les condicions que estimi oportunes, perd0 mitjangant
conveni, en el que podracontemplar-se I'explotacio conjunta de I'immoble.
b)Bonificacions sobre les taxes per expedicio de llicéncies.

Article 168
Inspeccio periodica de construccions i edificacions.

1. Els propietaris de les construccions o edificacions catalogades o protegides
i les dedicades a qualsevol Us public, incloses les de caracter turistic, aixi
com, en gualsevol cas, totes aquelles I'antiguitat de les quals sigui superior a
vint-i-cinc anys, hauran d'encomanar a una entitat de control de la qualitat de
I'edificacié o a un tecnic facultatiu competent, cada cinc anys, la realitzacio
d'una inspeccio dirigida a determinar I'estat de conservacio.

2. Els informes técnics que s'emetin a I'efecte de les inspeccions hauran de

consignar el resultat de la practicada, amb determinaci6 de:

a)Els desperfectes i les deficiencies apreciats, les seves possibles causes i
les mesures recomanades, en el seu cas prioritzades, per assegurar
l'estabilitat, la seguretat, I'estanquitat i la consolidacié estructurals, aixi
com per mantenir o recuperar les condicions d'habitabilitat o d's segur i
efectiu segons la destinacio propia de la construccio o edificacio.

b)El grau d'execuci6 i efectivitat de les mesures adoptades i dels treballs i
obres realitzats per emplenar les recomanacions contingudes en el o, en
el seu cas, els informes tecnics de les inspeccions anteriors.

L'eficacia, a efectes administratius, dels informes técnics requerira en el seu

cas, el visat col-legial i la presentacié tempestiva de copia dels mateixos al

municipi.

Els municipis podran requerir dels propietaris I'exhibicié dels informes técnics

resultants de les inspeccions periddiques i, cas de comprovar que aquestes

no s'han realitzat, ordenar la seva prectica o realitzar-les en substitucio i a

costa dels obligats.

Article 169
Situacio legal de rui na

1. Procedira la declaracié de la situacio legal de rui na urbanistica d’'una
construccio o edificacio en els seguents suposits:

a) Quan el cost de les reparacions necessaies per tornar a la que estigui en
situaci6 de manifest deteriorament I'estabilitat, seguretat, estanquitat i
consolidacié estructurals o per restaurar en ella les condicions minimes per
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fer possible el seu Us efectiu legitim, superi el limit del deure normal de
conservacio.

b) Quan acreditant el propietari el compliment puntual i adequat de les
recomanacions de al manco els informes tecnics corresponents a les dues
darreres inspeccions periodiques, el cost dels treballs i obres realitzats com a
conseqliencia d’aquestes dues inspeccions, sumant al de les que s’hagin
d’executar als efectes assenyalats en la lletra anterior, superi el limit del deure
normal de conservacid, amb comprovacié d'una tendéncia constant i
progressiva en el temps a lincrement de les inversions precises per a la
conservacio de I'edifici.

2. Correspondraal municipi la declaracié de la situacié legal de rui na, previ
procediment en el que, en tot cas, s’haurade donar audiéncia al propietari
interessat i a la resta de titulars de drets afectats.

3. La declaracid de la situacio legal de rui na urbanistica:

a) Haurade disposar les mesures necessaies per evitar danys a persones i
béns i pronunciar-se sobre I'incompliment o no del deure de conservacié de la
construccio o edificacio.

En cap cas serapossible I'apreciacié d’aquest incompliment, quan la rui na
sigui causada per forca major, fet fortui t o culpa de tercer, aixi com quan el
propietari hagi estat diligent en el manteniment i Us de I'immoble.

b) Constituiraal propietari en I'obligacio:

1°. De procedir, a elecci6 seva, a la completa rehabilitacio o a la demolicio,
quant es tracti d’'una construccio o edificacié no catalogada, ni protegida, ni
subjecta a cap procediment dirigit a la catalogacié o a I'establiment d’'un régim
de protecci6 integral.

2°. D’adoptar les mesures urgents i realitzar els treballs i les obres
necessaies per mantenir i, en el seu cas, recuperar 'estabilitat i la seguretat,
en la resta de suposits. En aquest cas, I'administracié podraconvenir amb el
propietari els termes de la rehabilitacié definitiva. De no arribar-se a acord,
'administracio podra optar entre ordenar les obres de rehabilitacio
necessaies, amb atorgament simultani d’ajuda economica adequada, o
procedir a la substitucié del propietari incomplidor aplicant I'execucié for¢cosa
en els termes disposats per aquesta Llei.

Article 170
Ordres d'execuci6 d'obres de conservacio i obres d'intervencio.

1. Els municipis, i I'administracié competent en materia de patrimoni historic-
artistic i de turisme en el cas d'edificis declarats d'interes cultural i destinats a
l'allotjament turistic, respectivament, hauran de dictar ordres d'execucio
d'obres de reparacid, conservacid i rehabilitaci6 d'edificis i construccions
deteriorats o en condicions deficients per al seu Us efectiu legitim.

Els municipis estaran habilitats, a més, per dictar ordres d'execucié d'obres de
millora en tota classe d'edificis per a la seva adaptacié a I'ambient, urba o
rural. Els treballs i les obres ordenats hauran de referir-se a elements
ornamentals i secundaris de l'immoble de que es tracti, pretendre la restitucio
del seu aspecte originari o tradicional o coadjuvar a la seva millor
conservacio, havent de fixar-se termini i condicions per a la seva execucio.
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2. L'incompliment injustificat de les ordres d'execucid6 habilitara a

I'administracié actuant per adoptar qualsevol d'aquestes mesures:

a)Execucio subsidiaia a costa de I'obligat i fins al limit del deure normal de
conservacio.

b)Imposicio de fins a deu multes coercitives amb periodicitat minima mensual,
per valor maim, cada una d'elles, del deu per cent del cost estimat de les
obres ordenades. L'import de les multes coercitives imposades quedara
afectat a la cobertura de les despeses que generi efectivament I'execucié
subsidiaia de l'ordre incomplerta, sense perjudici de la repercussié del
cost de les obres en l'incomplidor.

c)Substitucié del propietari incomplidor mitjancant el procediment previst en
aquesta Llei per a I'execucio per substitucié del deure d'edificar.

Article 171
Arees de reconversio territorial.

1. A més de les determinades pel planejament de I'ordenacio del territori, els
consells insulars i els municipis, a iniciativa propia o de I'administracié de la
comunitat autbnoma, podran establir aees de reconversié territorial amb la
finalitat de la seva recuperacidé patrimonial i la seva revitalitzacié social i
econdmica, aixi com de l'adequada recuperacié de la qualitat en zones
turistiques saturades.
Quan la delimitacio de les aees de reconversio territorial no es contingui en el
planejament de l'ordenacié del territori 0 de I'ordenacié urbanistica vigent,
podra tramitar-se, d'ofici o a iniciativa, en el seu cas, de les conselleries
competents en matéria de turisme o d’ordenacio del territori, pel procediment
previst per als Plans Especials d'Ordenaci6. L'ambit de les aees estara
format per:
a)Conjunts o zones de sol urba de rellevant interés cultural, que es trobin
sotmesos a un progressiu deteriorament de I'edificacio, dels seus espais
lliures o de les seves infraestructures.
b)Arees urbanes o urbanitzades que, amb independéncia dels usos en elles
existents i dels valors que hi concorrin, presentin deficiencies o manques,
incloses les d'ordre turistic, d'especial gravetat.
c)Zones o &ees turistiques declarades saturades per la conselleria competent
en matéria de turisme.
En els suposits previstos en el paragraf anterior, les aees hauran d'ordenar-
se mitjangant Plans Especials d'Ordenacid, que adoptaran la denominacio de
Plans de Reconversid Territorial i incloure, en els previstos en les lletres a) i
b), com a minim una illeta i, en el previst en la lletra c), la total zona declarada
saturada.

2. La delimitaci6 d'aees de reconversio territorial en sol urba consolidat
comportarala reclassificacié de la superficie que incloguin com sol urbano
consolidat.

3. La gesti6 de les aees de reconversio territorial podraadoptar qualsevol de

les formes previstes en aquesta Llei i, en particular, alguna o algunes de les

seguents:

a)Les actuacions que requereixi la reconversid podran instrumentar-se
mitjangant concertacio entre les diverses administracions publiques
interessades, cas en qué es formalitzaracom conveni interadministratiu a
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iniciativa, indistintament, del consell insular o del municipi. L'administracié
de la comunitat autonoma i les restants administracions publiques també
podran ser part del esmentat conveni.
En el cas a que es refereix el paragraf anterior, podraconstituir-se per a la
gestié un consorci, que tindrala consideracio d'administracié actuant.
b)Les actuacions podran també aprovar-se a iniciativa d'un particular i, en el
seu cas, en el mateix acte de la seva aprovacié adjudicar-se a aquest les
obres per a la seva execucio.

C)En cas de preveure's lI'execuci6 mitjangant obres d'urbanitzacio,
I'administracié actuant podraconvocar concursos per a la realitzacié en
regim d'execucio privada.

d)L'administracié actuant podraconvocar concursos per a la substitucié dels
propietaris. Els esmentats concursos podran convocar-se i adjudicar-se
conjuntament amb els esmentats en la lletra c) o separadament d'ells.

3. L'aprovacio d'una actuacié de reconversié comporta els segients efectes

per als terrenys i edificis inclosos en el seu anbit:

a)La declaraci6 de la urgencia de l'ocupacié a efectes de l'aplicacié de
I'expropiacié forcosa quan aixi ho determini la resoluci6 o Iacord
aprovatoris.

b)L'atorgament a I'administracié actuant dels drets de tempteig i retracte en
els termes establerts en aquesta Llei.

c)La declaraci6 de la situaci6 d'execucié per substitucio de les obres
d'edificacio i conservacid o rehabilitaci6, sense necessitat d'observar
terminis o tramits addicionals ni de dictar ordres d'execucio a I'efecte.

Article 172
Rui na fisica imminent.

1. Quan una construccié o edificaci6 amenaci d'arrui nar-se de manera
imminent, amb perill per a la seguretat publica o la integritat del patrimoni
arquitectonic catalogat o declarat d'interés historic o artistic, el batle estara
habilitat per disposar totes les mesures que siguin precises, inclos
l'apuntalament de la construccié o edificacio i el seu desallotjfament. Les
esmentades mesures només excepcionalment, perd mai si es tracta de
patrimoni catalogat o declarat d'interés historic o artistic, podran estendre's a
la demolicié que sigui estrictament indispensable per protegir adequadament
valors superiors i, sens dubte, la integritat fisica de les persones.

2. ElI municipi seraresponsable dels danys i perjudicis que resultin de les
mesures a que es refereix el nimero anterior, sense que aix0 SUpoOSi
exempci6 de la responsabilitat que incumbeix al propietari. Les
indemnitzacions que satisfaci el municipi hauran de repercutir-se en el
propietari fins al limit del deure normal de conservacio.

3. L'adopcié de les mesures previstes en aquest article no pressuposara ni
implicarala declaracio de la situaci6 legal de rui na urbanistica.
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) TITOL V ) )
EXPROPIACIO FORCOSA PER RAO URBANISTICA

Article 173
Els suposits expropiatoris.

1. Sense perjudici de la seva aplicacié per a l'execucié del planejament

urbanistic en els termes d'aquesta Llei, I'expropiacié forcosa per rad

urbanistica podraprocedir, a més d'en els suposits previstos per la legislacio

general pertinent, en els seglents, la concurréncia dels quals determinaraper

si mateixa la utilitat publica d'aquella:

a)La destinacié dels terrenys, per la seva qualificacié urbanistica, al domini
public d'Gs o servei publics, sempre que hagin de ser adquirits
forcosament per I'administracié actuant, bé per no ser objecte del deure
legal de cessi6 obligatoria i gratui ta, bé per existir, en tot cas, necessitat
urgent d'anticipar la seva adquisicio.
A els efectes de I'expropiaci6é es consideraran inclosos en aquests
terrenys els limitrofs que fossin imprescindibles per realitzar les obres o
establir els serveis publics previstos en el planejament o que resultin
especialment beneficiats per aquelles obres o serveis.

b)La constitucio o dotacid, conforme a aquesta Llei, dels patrimonis puablics de
sol.

c)La declaraci6, definitiva en via administrativa, de I'incompliment dels deures
legals urbanistics del propietari, quan la declaracié estigui motivada per:
1r. La realitzaci6 d'actes de parcel-laci6 o reparcel-lacio, us de sol o
edificacié legalment mereixedors de la qualificacié d'infraccié urbanistica
greu.
2n. La no observacido dels terminis fixats per a l'execucié total del
planejament, inclos el deure d'edificar, o d'alguna de les fases en que
aquell hagi quedat dividit.
3r. La no observacio dels deures de conservacido i manteniment dels
immobles legalment exigibles.

d)La no adequacié dels immobles a les condicions minimes de salubritat i
habitabilitat legalment establertes en termes que comporti la necessitat del
seu sanejament.

e)La declaraci6 o catalogacié administratives formals, conforme a la legislacio
urbanistica o la sectorial aplicable, del valor cultural, historic-artistic o
mediambiental de terrenys o edificis que els faci mereixedors de la seva
preservacio o especial proteccio.

f)L'obtenci6 de terrenys destinats en el planejament d'ordenacié urbanistica a
la construccio d'habitatges subjectes a algun régim de proteccié publica,
aixi com a usos declarats d'interés social.

2. L'expropiacid pot seguir-se pel procediment de taxacié individual o
conjunta.
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Article 174
Preu just i el seu pagament en espécie; organ competent per a la seva
fixacio; avinenca i la seva bonificaci6.

1. El preu just dels béns i drets es determinarasempre mitjancant aplicacio
dels criteris establerts per la legislacié general per a la valoracié per raé
d'urbanisme.

2. El pagament del preu just podra produir-se mitjangcant l'adjudicacié de
terrenys o d'aprofitament de valor equivalent, cas en que no serad'aplicacié
bonificacié alguna per avinenca.

El sol desacord a la valoracié de la finca, parcella, solar o aprofitament ofert
en paga del preu just no impedira la permuta d'un bé per un altre, si bé
I'expropiat podra acudir al jurat d'expropiacié per a que fixi amb carecter
definitiu el valor de l'adjudicat en pagament. La diferencia en més que suposi
el valor que fixi 'esmentat jurat es pagarasempre en diners.

Article 175
Procediment de taxaci6é conjunta.

1. L'expedient d'expropiacio, en els suposits del procediment de taxacio

conjunta, contindraels seglients documents:

a)Determinacio de I'ambit territorial, amb els documents que lidentifiquin
guant a situacio, superficie i confrontants.

b)Fixacié de preus, d'acord amb la classificacio i la qualificacié del sol.

c)Fulls de preu just individualitzat de cada finca, en les que es contindran no
solament el valor del sol, sin6 també el corresponent a les edificacions,
obres, instal-lacions i plantacions.

d)Fulls de preu just que corresponguin a altres indemnitzacions.

2. El projecte d'expropiacid seraexposat al public per termini de trenta dies
perqué els qui puguin resultar interessats formulin les observacions i
reclamacions que estimin convenients, en particular pel que fa a titularitat o
valoracio dels seus respectius drets.

3. La informacio publica s'efectuaramitjancant la insercié d'anuncis al Butlleti
Oficial de les llles Balears i en un periodic dels de major circulacio a l'lla.

4. Aixi mateix, les taxacions es notificaran individualment als que apareguin
com a titulars de béns o drets en l'expedient, mitjancant trasllat literal del
corresponent full d'apreciacido i de la proposta de fixacio dels criteris de
valoracio, per a que puguin formular al-legacions en el termini d'un mes,
explicant a partir de la data de notificacio.

5. La resolucié aprovatoria de l'expedient es notificaraals interessats titulars
de béns i drets que figuren en el mateix, conferint-los un termini de vint dies
durant el qual podran manifestar per escrit davant de I'0rgan competent la
seva disconformitat amb la valoracio establerta en I'expedient aprovat.

6. L'administracié actuant donara trasllat de I'expedient i el full d'apreciacio
impugnada al jurat d'expropiacio, a efectes de fixar el preu just.
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7. Si els interessats no formulessin oposicid a la valoraci6 en l'esmentat
termini de vint dies, s'entendra acceptada la que es va fixar en l'acte
aprovatori de I'expedient, entenent-se determinat el preu just definitivament i
de conformitat.

Article 176
Procediment de taxacio individual.

En cas de no seguir-se el procediment de taxacié conjunta, la relacié de
propietaris i la descripcio de béns i drets afectats hauran de ser aprovades per
l'administracié actuant, previ un periode d'informacié publica per termini de
vint dies, llevat que I'esmentada relacié es contingués ja en la delimitacio de la
unitat d'execucio, el projecte d'urbanitzacio o el projecte d'obra publica
ordin&ia.

Article 177
Ocupacio i inscripcio en el registre de la propietat.

1. Una vegada efectuat el pagament o la consignaci6 es podran aixecar una o
més actes d'ocupacié i inscriure, com una o diverses finques registrals, la
totalitat o part de la superficie objecte de la actuacio, en els termes disposats
per la legislacié hipotecaia.

2. Als efectes de la inscripcio registral s'aportara l'acta o actes d'ocupacio
acompanyades de les actes de pagament o els justificants de consignaci6 del
preu just de totes les finques ocupades, que hauran de ser descrites conforme
a la legislacio hipotecaia. L'esmentat titol, aixi com els que siguin necessaris
per practicar les inscripcions hauran d'anar acompanyats, en el seu cas, dels
respectius planols, per a arxiu, en el seu cas, al registre de la propietat.

Article 178
Urgéncia en l'ocupacio: requisits.

1. Quan s'apliqui el procediment de taxacié conjunta, l'ocupacié dels béns i
drets afectats es realitzaraen la forma prescrita per aquesta Llei.

2. Quan se segueixi el procediment de taxacié individualitzada, la declaracio
d'urgéncia en l'ocupacié a qué es refereix l'article 52 de la Llei d'expropiacio
forcosa haura d'acompanyar-se de memoria justificativa de les raons
particulars que motivin la urgéncia.

Article 179
Avinencga: bonificacions.

1. Durant la tramitacio de I'expedient expropiatori i abans de l'acte pel que es
fixi definitivament en via administrativa el just preu, I'administracié actuant i els
titulars dels béns i els drets objecte d'aquell expedient podran determinar
'esmentat just preu per mutu acord, de conformitat amb la legislacio
reguladora, amb caracter general, de I'expropiacio forgosa.
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2. L'acceptacio pels expropiats en el termini concedit a I'efecte del preu ofert
per l'administracio, els donaradret a percebre I'esmentat preu incrementat en
un cinc per cent.

Article 180
El jurat d'expropiacio: carecter, funcid i composicio.

1. El jurat d'expropiaci6 és I'organ de I'administracio de la comunitat autbnoma
de les llles Balears especialitzat en matéria d'expropiacio forgosa aixi com de
responsabilitat patrimonial per causa urbanistica. Estara adscrit a la
conselleria competent en matéria d'ordenacié urbanistica, que li facilitaratota
la infraestructura administrativa per al seu adequat funcionament, i actuaraen
el compliment de les seves funcions amb plena autonomia funcional.

2. El jurat d'expropiaci6 actuara amb competéencia resolutoria definitiva,
posant els seus actes fi a la via administrativa, per a la fixacio del just preu en
les expropiacions, quan l'administracié expropiant sigui la de la comunitat
autonoma, els consells insulars o els municipis.

En mateéria de responsabilitat patrimonial per raé de l'ordenacié urbanistica
operaracom a organ consultiu superior de la comunitat autbnoma, aixi com
dels consells insulars i els municipis.

3. El jurat d'expropiacié es composaradels segients membres, designats pel

Govern de les llles Balears:

a)President: un jurista de reconegut prestigi i més de deu anys d'experiencia,
proposat pel conseller competent en matéria d'ordenacio del territori

b)Vocals:

-Tres funcionaris del cos general de Lletrats de l'administracio de la
comunitat autonoma de les llles Balears.

-Tres tecnics facultatius superiors, dels quals un haura de ser
arquitecte i els altres dos d'especialitats diferents de la enginyeria
al servei, en tots els casos, de la comunitat autonoma de les llles
Balears.

-Tres tecnics facultatius superiors, designats pels consells insulars, un
per cada consell.

-Tres tecnics facultatius elegits per la Federacié de municipis de les
llles Balears.

-Un professional lliure col-legiat en representacié dels Col-legis Oficials
d'Arquitectes o Enginyers Superiors, depenent de la naturalesa
dels béns o drets a expropiar.

-Quan es tracti d'expropiacions insulars 0 municipals, un representant
de la corporacio interessada, amb veu pero sense Vot.

c)Secretari: actuara com a secretari del jurat un funcionari de la comunitat
autonoma de les llles Balears de cos per a l'ingrés del qual es requereixi
titulacioé superior, amb veu i sense vot.

4. Podran actuar de ponents als efectes de la preparacié de les propostes
d'acord o dictamen i intervenint en les deliberacions del jurat amb veu, pero
sense vot, qualssevol funcionaris tecnics facultatius al servei de la comunitat
autonoma, els consells insulars i els municipis.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 142
Direcci6é General d'Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacioé urbanistica de les llles Balears

5. El jurat podrareunir-se en ple o seccions.

6. Reglamentaiament es determinara l'organitzacié i el funcionament del
jurat.

Article 181
Motivacio i notificacio dels acords del jurat d'expropiacio.

1. Els acords del jurat d'expropiacid seran sempre motivats, havent de
contenir, en el seu cas, expressa justificacié dels criteris emprats per a la
valoracio a efectes de preu just o indemnitzacio, amb relaci6 al disposat en la
legislacié general aplicable i, en el seu cas, en aquesta Llei.

2. Els acords del jurat hauran de ser immediatament notificats tant a
'administracié expropiant o, en el seu cas, responsable, com als interessats
en els corresponents procediments administratius. Els de fixacio del just preu
en les expropiacions posaran fi a la via administrativa.
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TiToLvl
DISCIPLINA URBANISTICA

Capitol |
Disposicions generals

Article 182
Funcions de disciplina urbanistica.

1. Correspon als municipis i als consells insulars vetllar pel compliment de les
disposicions d'aquesta Llei i de les normes i altres instruments que la
complementen o desenvolupen, aixi com dels instruments de I'ordenacio del
territori, per fer efectives les finalitats, principis i béns proclamats en el Titol
preliminar d'aquesta Llei.

2. Cada consell insular podracrear, juntament amb els municipis que aixi ho
decideixin voluntaiament, un consorci insular per a I'exercici per aquest de les
competéncies d'inspeccio, proteccié de la legalitat i restabliment de I'ordre
pertorbat, sanci6 de les infraccions i exigéncia de la responsabilitat
patrimonial que procedeixi que en aquest Titol s'atribueixen als consells
insulars i els municipis.

Constitui t el consorci, els municipis que no en formin part s'hi podran
incorporar en qualsevol moment, transferint les competéncies municipals que
procedeixi.

Article 183
Potestats administratives i pressuposts de la disciplina urbanistica.

1. L'administracio competent assegura el compliment de l'ordenacio del

territori mitjancant l'exercici de les seguents potestats:

a)La intervencioé preventiva dels actes d'edificacié o construccio i us del sal,
inclos el subsol i el vol, en les formes disposades en aquesta Llei.

b)La inspeccié de l'execucié dels actes subjectes a intervencié preventiva i
gualssevol altres que impliquin la transformacié o I'4s del sol, natural o
construrt t.

c)La protecci6 de la legalitat d'ordenacio del territori i d'ordenaci6 urbanistica i
el restabliment de l'ordre juridic pertorbat, en els termes previstos en
aquesta Llei.

d)La sancio de les infraccions urbanistiques.

La disciplina urbanistica comporta I'exercici de totes les potestats anteriors en

guants suposits aixi procedeixi.

2. La legitimitat de I'execucié dels actes de parcellacid, urbanitzacio,

construccié o edificacio i instal-lacio, aixi com de qualsevol altra obra o s

objectiu del sol t¢ com a pressupost la concurréncia de les tres seguents

circumstancies:

a)La vigéncia de l'ordenacié del territori i d'ordenacié urbanistica idonia
conforme a aquesta Llei per legitimar I'activitat d'execucio.

b)La cobertura en projecte aprovat administrativament, quan sigui legalment
exigible.
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c)L'obtencio, vigéencia i eficacia de la resolucié o resolucions en les quals hagi
de concretar-se la intervencié administrativa prévia conforme a aquesta
Llei.

3. L'exercici de les potestats previstes en aquest article és inexcusable. A
aquest efecte, les autoritats i els funcionaris estan obligats a iniciar, tramitar i
resoldre, en els terminis previstos en cada cas, els procediments establerts
per a I'esmentat exercici. L'incompliment d'aquest deure podra donar lloc a
responsabilitat disciplinia.

4. Es declaren d'interes supramunicipal les funcions de control, inspeccio,
proteccid i sancié en el seu cas, de les activitats i els actes regulats per
l'ordenacio del territori i I'ordenacio urbanistica. A fi de garantir l'efectiu
compliment d'aquesta, els consells insulars podran adoptar mesures de:
a)Assistencia i cooperacio amb els municipis per garantir I'efica¢g compliment
de les esmentades funcions.
b)Coordinacié del desenvolupament de les esmentades funcions, mitjancant
plans i programes d'inspeccié insular que respectin la potestat
d'autorganitzacié municipal dels corresponents serveis propis.
c)Substitucié en casos concrets dels municipis, de conformitat amb el
disposat en l'article 60 de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de les
bases del régim local.

Article 184
Col-laboraci6o en I'exercici de les funcions de control, inspeccio,
proteccio i sancié.

1. Tots tenen el deure de col-laborar en desenvolupament de les funcions de
control, inspeccié, proteccié i sancid que aquesta Llei atribueix a les
administracions amb competencia en matéria d'ordenacié del territori i
ordenacio urbanistica.

2. Els particulars facilitaran a I'administracio la informacio verag i suficient que
aguesta els requereixi.

3. Les administracions publiques col-laboraran en el compliment d'aquestes
funcions.

CAPITOL Il
INSPECCIO URBANISTICA

Article 185
Funcio inspectora.

1. La inspeccié per a la disciplina urbanistica és una potestat d'exercici
inexcusable, dirigida a comprovar que les operacions, les activitats i els actes
publics i privats de parcellacid, urbanitzacié, construcci6 o edificacio,
instal-lacio, obertura i funcionament d'establiments i Us del sol, del subsol i el
vol s'ajusten a la legislacié i ordenacio territorials i urbanistiques i, en
particular, al disposat en aquesta Llei.
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2. Els municipis i els consells insulars han de desenvolupar les esmentades
funcions inspectores, dins de les seves respectives competéncies, en regim
de cooperacio, col-laboracio i coordinacio interadministratives, sense perjudici
del disposat en el nUmero 2 de l'article 182.

3. En particular, la funci6 inspectora:

a)Vetlla pel compliment de les finalitats, principis i béns proclamats al Titol
preliminar d'aguesta Llei i les disposicions i instruments que la
desenvolupen i complementen en el marc de I'ordenacié del territori.

b)Vigila i investiga els actes i les activitats que poguessin vulnerar la
normativa assenyalada en la lletra anterior.

c)Denuncia quantes anomalies observi a l'aplicacio dels instruments per a
I'ordenacio ambiental, del territori i urbanistica.

d)Informa i proposa les administracions i autoritats competents sobre I'adopcio
de les mesures cautelars, correctives i sancionadores que jutgi
convenients per a la conservacié ambiental i el compliment de l'ordenacié
del territori i la ordenacié urbanistica.

e)Instrueix els procediments sancionadors que se li encomanin.

f)Col-labora amb els tribunals de Justicia i les administracions competents en
matéria ambiental, d'ordenacioé del territori i d’ordenacié urbanistica.

g)Exerceix quantes altres funcions assessores, inspectores i de control li
siguin encomanades.

3. L'exercici de la funcid inspectora comprén les seguents potestats:

a)lnvestigacié i accés a registres i arxius per a l'exercici de les seves funcions.

b)Extensi6 d'actes dinspeccié que gaudiran de presumpcié de veracitat
respecte dels fets que en elles es consignin.

c)Requeriment i obtencid de l'auxili de la for¢a publica quan fos necessari.

4. Tots tenen el deure de col-laborar en l'exercici de les funcions inspectores
facilitant els documents i la informacié que els sol-licitin els funcionaris i
autoritats que les exerceixin.

Article 186
Personal d'inspeccio.

1. Els municipis de més de 10.000 habitants de dret i les mancomunitats i
qualssevol altres formes organitzatives o funcionals de col-laboracié de
municipis i d'aquests amb el corresponent consell insular amb finalitats
urbanistiques, aixi com els consorcis a que fa referéencia el numero 2 de
l'article 182, hauran de comptar amb una unitat administrativa destinada a la
funci6 inspectora regulada en aquest Capitol.

Els municipis que no tinguin deure de comptar amb la unitat a que fa
referéncia el paragraf anterior, ni tinguin organitzada la funcio inspectora en
gualsevol de les formes previstes en aquest, asseguraran el compliment
d'aquesta funcié mitjangant cooperaciéo amb el consell insular en qualsevol de
les formes admeses per aquesta Llei o delegacio de la competéncia propia en
aquest consell.

2. Els consells insulars hauran de comptar amb funcionaris que realitzin
funcions d'inspecci6, que tindran la condici6 d'inspectors insulars.
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3. A l'exercici de les seves funcions, els inspectors gaudiran de plena
autonomia i tindran, a tots els efectes, la condicié d'agents de l'autoritat. Estan
facultats per requerir i examinar tota classe de documents relatius a
linstrument de planejament i la seva execucio, comprovar l'adequacio dels
actes en realitzacio a la legislacio i ordenacio urbanistica aplicable i obtenir la
informacié necessaia per al compliment de la seva comesa. Tant les
administracions publiques com els particulars estan obligats a prestar-los la
col-laboracié que necessitin.

La negativa no fundada a facilitar la informacio6 sol-licitada pels inspectors, en
especial la relativa al contingut i els antecedents dels pertinents actes
administratius, constituira obstaculitzaci6 de I'exercici de la potestat
d'inspeccio i tindrala consideracio d'infraccié6 administrativa, en el seu cas
disciplin&ia.

Els inspectors exerciran sempre les seves funcions provei ts d'un document
oficial que acrediti la seva condicio. Les actes que s'aixequin de les visites
d'inspeccio tindran la consideracié de document public administratiu.

Article 187
Visites i actes d'inspeccid.

1. Tota parcel-lacid, urbanitzacid, construccid o edificacié i instal-lacié o
gualsevol altra actuacié de transformacio o Us del sol, del vol o del subsol
podraser visitada a efectes de la seva inspeccio en les ocasions que s'estimin
oportunes. En cas d'apreciacio d'indicis de la comissio d'una possible infraccio
urbanistica linspector ho advertira a la persona responsable, deixant
constancia de I'esmentada adverténcia a l'acta, i formularaproposta d'adopcio
de quantes mesures resultin pertinents.

2. Les actes de la inspecci6 gaudeixen de presumpcié de veracitat, que
nomeés cedeix quan en el procediment que s'instrueixi com conseqiiéncia de
les mateixes es provi la seva inexactitud o falta de certesa o s'aportin proves
que la contradiguin.

3. A cada una de les unitats administratives en les que es desenvolupin
funcions inspectores es duraun llibre de les visites d'inspeccions efectuades i
un registre de les actes que amb motiu d'aquestes s'hagin estes.

4. Aixecada acta d'inspeccio per inspector insular, es donaratrasllat d'ella al
municipi corresponent. Aquest haura de comunicar al consell insular si ha
incoat procediment de proteccio de la legalitat urbanistica i, en el seu cas,
sancionador.
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CAPITOL IlI
CONTROL PREVENTIU DE LES ACTIVITATS | ELS ACTES OBJECTE DE
L'ORDENACIO URBANISTICA

Article 188
Reégim del control de les activitats i els actes regulats per I'ordenacio
urbanistica.

1. Sense perjudici de qualssevol altres requisits administratius imposats
expressament per aquesta o altres lleis, les activitats i els actes de
transformacié, aprofitament i Us del sol, subsol i vol quedaran subjectes en tot
cas a control previ de la seva legalitat a través de la llicéncia i, en el seu cas,
autoritzacio, aixi com d'intervencio mitjancant ordres d'execucio.

2. Als efectes del disposat en el numero anterior, els municipis ostentaran

respecte de qualssevol activitats o actes d'urbanitzacié i edificacio i Us del sol,

a més de les facultats legitimades per actes consensuals o unilaterals, les

seguents potestats:

a)D'inspeccid i control de les actuacions, obres, instal-lacions i usos.

b)D'imposicié d'obligacions de fer i no fer, en cas dincompliment dels
compromisos assumits en virtut d'acte o conveni per a la realitzacio
d'operacions, activitats o actes urbanistics.

c)D'interpretacio, modificacio, resolucié o rescati en els termes previstos en la
normativa de contractacié de les Administracions publiques, quan aquesta
sigui aplicable.

Seccio 1@
Llicéncies urbanistiques

Subseccio 1a
Principis comuns a les llicéncies urbanistiques

Article 189
Competéncia per a l'atorgament de les llicéncies.

1. Els municipis controlen, mitjancant la pertinent intervencio prévia, la
legalitat dels actes, les activitats i les operacions sotmesos a llicéncia.

2. La competéncia per atorgar la llicéncia urbanistica correspondraa l'drgan
municipal determinat conforme a la legislacié de regim local.

Article 190
Procediment general d'atorgament de llicéncies.

1. Sense perjudici del disposat en larticle 195, el procediment per a
I'atorgament de las llicencies es regulara per les corresponents ordenances
municipals, d'acord amb el disposat en els dos niUmeros seglents. El Govern
de les llles Balears, a proposta del conseller competent en matéria
d'ordenacio del territori, podraaprovar un procediment que regiraen defecte
d'ordenanca municipal aplicable i s'aplicard en tot cas, amb carecter
supletori.
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2. El procediment s'iniciarasempre a instancia de l'interessat i les llicencies
s'atorgaran d'acord amb les previsions de la legislaci6 i de I'ordenacié tant del
territori com urbanistica d'aplicacio.

La resolucié denegatoria haurade ser motivada, amb referencia explicita a la
norma o normes de I'ordenacio del territori i la urbanistica amb les que estigui
en contradicci6 I'activitat o I'acte sotmes a llicencia.

El mer transcurs del termini maim establert per a la resolucié des de la
presentacio de la sollicitud habilitara per entendre estimada aquesta. El
comput de I'esmentat termini m&im per resoldre expressament només es
podra interrompre una sola vegada mitjancant requeriment d'esmenar
deficiencies o de millora de la sol-licitud formulada.

3. Per resoldre sobre I'atorgament de les llicéncies s'estaraa:

a)L'ordenacio del territori i la urbanistica vigent en el moment de dictat de la
resolucio, sempre que aquest es produeixi dins del termini m&im per a
aixo.

b)L'ordenacié del territori i la urbanistica en vigor al temps de venciment del
termini maim per resoldre, en un altre cas.

En el comput del termini m&im per resoldre es descomptara en tot cas el

temps de suspensié del procediment com a consequéncia de requeriment

d'esmenar deficiéncies o insuficiencies en la sol-licitud.

4. Quan per tractar-se d'actes a realitzar en terrenys de domini public, sigui
necessaia concessié o autoritzacié per part de l'ens titular de I'esmentat
domini, no es podradonar curs a cap sol-licitud de llicencia fins que s'acrediti
l'obtencié de la preceptiva concessié o autoritzacié. D'igual manera es
procedira quan els actes a realitzar estiguin subjectes a autoritzacions
concurrents a atorgar amb carecter previ per altres Administracions publiques,
excepte que la legislacié sectorial aplicable disposi una altra cosa. Per aixo,
s'haurade formular el pertinent requeriment d'esmenar aquesta deficiencia en
la sol-licitud de llicencia que s'’hagués presentat.

5. Quan per la naturalesa de l'acte subjecte a llicéncia siguin necessaris la
gualificacié urbanistica prevista en aquesta Llei, la qualificacié tecnica per rad
de la normativa sobre activitats classificades, I'avaluacié ambiental o l'informe
0 qualsevol altra intervencid preceptius i vinculants d'organs o entitats
administratives no municipals, no es podraresoldre sobre I'atorgament de la
llicencia mentre no constin en el procediment d'aquesta la qualificacio, la
resolucié, l'informe o la intervencio precises o hagi transcorregut el termini
legalment establert per al seu dictat o evacuacioé en sentit favorable conforme
a la normativa aplicable.

En el suposit previst en el nUmero anterior i quan la qualificacio, avaluacio o la
resta d'intervencié s'instin conjuntament amb la llicencia d'obres, el termini
maim per resoldre sobre la llicéncia urbanistica serael resultant de la suma
al determinat per la normativa reguladora de la qualificacié, avaluacid, informe
o0 intervencio de I'érgan administratiu no municipal del previst en l'article 195.
Dedui da una sol-licitud de llicencia I'objecte de la qual estigui subjecte a
gualssevol de les esmentades intervencions no municipals i en la que
s'interessin igualment aquestes, es suspendrael procediment i es remetran la
sol-licitud i la documentaci6 acompanyada a l'organ competent per a la
intervencio que procedeixi. Durant el transcurs del termini m&im legal per a la
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resolucié sobre aquesta intervencié municipal, la data de linici i final de la
qual s'haurade comunicar a l'interessat, el procediment relatiu a la llicencia
quedaraen suspens, no corrent el termini maim per resoldre sobre aquesta.

Article 191
Integracio del réegim urbanistic i el d'activitats classificades o subjectes
a avaluacio6 d'impacte ambiental.

1. La llicéncia atorgada conforme a aquesta Llei portaraimplicita la d'activitats
molestes, insalubres, nocives i perilloses i la d'activitats industrials, quan
aquestes siguin procedents i es sol-licitin conjuntament amb la d'obra.

Quan la llicencia es refereixi a actes, operacions o activitats que requereixin
altres autoritzacions municipals, el procediment previst per a aquestes
s'integraraal procediment d'atorgament d'aquella.

L'acord d'atorgament de la llicencia haurad'expressar, quan procedeixi:

a)La o la resta d'autoritzacions municipals que comporti.

b)La inclusié de la d'activitats o la seva improcedéncia.

2. En el suposit de que els actes, les operacions i les activitats subjectes a
llicencia requereixin la qualificacié técnica corresponent a activitats
classificades o I'avaluacié d'impacte ambiental, no es podraatorgar la llicéncia
quan la declaracié técnica o l'avaluaci6 ambiental hagués estat negativa o
s'incomplissin les mesures de correccio determinades en una o altra.

Les condicions expressades per la qualificacié técnica en el cas de les
activitats classificades i les consignades en la resoluci6 de l'avaluacio
ambiental formaran part de les condicions legals de la llicéncia municipal en
tot cas.

3. Les llicencies podran denegar-se pels motius previstos en la legislacio
especifica que reguli les autoritzacions a les quals es refereix el paragraf
segon del numero 1 i quedaran subjectes al régim d'inspeccid i, en el seu cas,
sancio previst en 'esmentada legislacio.

Article 192
Efectes de les llicéncies.

1. L'obtenci6 de la corresponent llicéncia legitima l'execucio dels actes i les
operacions i la implantacié i el desenvolupament dels usos i les activitats
corresponents.

En cap cas podran adquirir-se facultats o drets en contra l'ordenacio del
territori i de la urbanistica.

2. Quan les llicencies resultin sobrevengudament disconformes amb
l'ordenacié del territori i la urbanistica, en virtut de l'aprovacié d'un nou
instrument prevalent o de la innovacié del vigent al temps de l'atorgament
d'aquelles que no contempli expressament la possibilitat de la conservacio
d'aquestes llicencies o de les edificacions que legitimin en régim de fora
d'ordenacié i les obres no hagin encara conclos o els usos no hagin cessat, el
municipi:
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a)Declarara motivadament, la disconformitat i acordarq com a mesura
cautelar, la suspensié immediata de les obres o dels usos per termini que
No pot ser superior a quatre Mesos.

b)Dins del periode de vigencia de la mesura cautelar i previa audiencia de
I'interessat, revocarala llicencia en tot o en part, determinant, en el seu
cas, els termes i condicions en que les obres ja iniciades o els usos que
es desenvolupaven puguin ser acabades o continuar desenvolupant-se,
respectivament, amb fixaci6 de la indemnitzacié a que hi hagi lloc pels
danys i perjudicis causats

El disposat en el paragraf anterior no serad'aplicaciéo quan els instruments

d'ordenacié del territori o el planejament urbanistic sobrevinguts contemplin

l'aplicaci6 als actes legitimats mitjancant llicencia de la situacié de fora

d'ordenacio.

Article 193
Prestacio provisionals de serveis per les empreses subministradores.

Les empreses subministradores d'energia eléectrica, aigua, gas, telefonia i
altres serveis de telecomunicacions o telemétics exigiran per a la contractacio
provisional, durant I'execuci6 de les obres, dels respectius serveis l'acreditacio
de la preceptiva llicéncia, fixant com a termini m&im de durada del contracte
I'establert en ella per a I'execucié de les obres. El subministrament haurade
cessar als tres mesos de la finalitzacio del termini d’execucioé de les obres
fixat a la llicencia.

Subseccid 2a.
Llicéncia d'obres

Article 194
Actes subjectes allicéncia d'obres.

Estan subjectes a I'obtencioé de llicencia d'obres, sense perjudici de les altres

autoritzacions que siguin procedents d'acord amb la legislacié sectorial

aplicable, les operacions i els actes seguents:

a)Les parcel-lacions o qualssevol altres actes de divisi6 o segregacié de
finques o terrenys en qualsevol classe de sol, no incloses en projectes de
reparcel-lacié.

b)Els moviments de terres, com desmuntaments, explanacions, excavacions i
terraplens, excepte que estiguin inclosos en projectes d'obres
d'urbanitzacié degudament aprovats i autoritzats.

c)Les obres de construccid, edificacio i implantaciéo d'instal-lacions de tota
classe, fins i tot les provisionals, de nova planta, aixi com els tancaments
d'obra fixa, també quan es realitzin dins el domini puablic natural o no.

d)Les obres d'ampliaci6 de construccions, edificis i instal-lacions de tota
classe existents.

e)Les obres de modificacié o reforma que afectin a l'estructura, I'organitzacio
interior o l'aspecte exterior de les construccions, els edificis i les
instal-lacions de totes classes
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f)Les obres d'intervencio, qualsevol que sigui el seu abast, en edificis,
construccions i instal-lacions declarades com a bé d'interés cultural o
catalogades i protegides.

g)Les obres de vialitat i d'infraestructures, serveis i altres actes d'urbanitzacio,
gue hagin de realitzar-se al marge de projectes d'urbanitzacié o d'obres
publiques ordinaies degudament aprovats.

h)La tala o abatiment d'arbres formen part de masses arbories o estiguin
ai llats, aixi com en tot cas els catalogats com a arbres singulars, excepte
guan aquests actes comptin amb una autoritzaci6 de l'administracié
agraia.

i)La demolicié de les construccions, excepte en els casos declarats de rui na
imminent.

j)L'extraccio d'aids i I'explotacio de pedreres.

k)L'acumulaci6 d'abocaments i el diposit de materials aliens a les
caracteristiques propies del paisatge natural que contribueixin al
deteriorament o degradacié del mateix, aixi com la realitzacié
d'abocaments de tota classe en superficie i en el subsol.

l)L'obertura de camins, aixi com la seva modificacié o pavimentacio

m)La ubicacio de cases prefabricades i instal-lacions similars, provisionals o
permanents, excepte quan es duguin a terme en instal-lacions o zones
d'acampada que els inclogui la seva autoritzacio.

n)La instal-lacié d'hivernacles.

o)La col-locacié de cartells i tanques de propaganda visibles des de la via
publica.

p)Les instal-lacions i els usos del de qualsevol classe que es realitzin o afectin
al subsol.

g)La instal-lacié de linies eléctriques, telefonics o d'altres similars i la
col-locacié d'antenes de qualsevol classe.

r)Les construccions i instal-lacions de careacter temporal o precari destinades a
espectacles i activitats recreatives.

s)Els altres actes que assenyalin els instruments de planejament urbanistic.

2. Estan també subjectes a llicéncia els actes de construccio i edificacié que
realitzin els particulars en terrenys de domini public, sense perjudici de les
autoritzacions o concessions que atorgui I'ens titular del domini pablic.

3. No estan subjectes a previa llicencia les obres que siguin objecte d'ordres
d'execucio.

4. Quan els actes de construccio, edificacio i Us del sol siguin promoguts pels
municipis en el seu propi terme municipal, I'acord que els autoritzi o aprovi
esta subjecte als mateixos requisits i produeix els mateixos efectes que la
llicencia urbanistica als efectes d'aquesta Llei, sense perjudici del disposat en
la legislaci6 de regim local.

Article 195
Procediment especific d'atorgament de la llicéncia d'obres.

1. El procediment s'iniciaraa instancia de l'interessat, a la sol-licitud del qual
haurad'acompanyar:

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 152
Direcci6é General d'Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacioé urbanistica de les llles Balears

a)Declaraci6 de ser el sol-licitant titular de dret suficient per a la realitzacié de
I'acte pretés sobre el solar, la parcel-la o, en el seu cas, unitat rastica
minima de que es tracti.

b)L'autoritzacié o les autoritzacions prévies o concurrents exigides per la
legislacié aplicable a cada cas, aixi com la concessi6 o concessions
corresponents quan l'operacid6 o l'acte pretesos suposin l'ocupaciéo o
utilitzacié de domini public del que sigui titular administracié diferent.

c)Memoria indicativa de la finalitat i I'ts de les obres projectades, amb
indicaci6 de si tenen per objecte la instal-lacié d'activitat subjecta al regim
de les classificades i, en el seu cas, a avaluacié prévia ambiental, aixi com
acreditacio, en el seu cas, de I'aprofitament preexistent, justificant la seva
realitzaci6 licita en execucié de l'ordenacié del territori i la urbanistica
vigent.

d)Projecte tecnic que reuneixi les condicions establertes en l'article seguent,
aixi com, en el seu cas, projecte tecnic de les instal-lacions de ['activitat
classificada a implantar que reuneixi les exigencies de la normativa
reguladora de les activitats classificades i estudi ambiental elaborat
conforme a la normativa que disposi la subjeccié a avaluacié d'aquest
carecter.

2. Sense perjudici dels tramits que es determinin a les ordenances municipals

reguladores d'aquest procediment, hauran d'emplenar-se els seglents

tramits:

a)Comunicacio a les administracions afectades perqué en el termini d'un mes
emetin informe sobre els aspectes de la seva competéncia.

b)Informe o informes técnics, previstos a les corresponents ordenances o en
la legislaci6 sectorial aplicable, que en tot cas hauran de considerar
I'adequaci6 del projecte a la legalitat urbanistica, a les normes d'edificacié
i construccié, amb especial consideracio de les relatives a la reduccio de
l'impacte paisatgistic i ambiental de les operacions, estalvi de consum de
l'aigua, conservacié energetica i promocio de l'accessibilitat per a les
persones amb mobilitat disminui da.

c)Informe juridic.

d)Els altres tramits i diligencies que siguin necessaris o convenients en funcio
de I'emplacament, la naturalesa dels actes o les operacions o dels seus
efectes.

En el cas que l'acte objecte de la sol-licitud que doni lloc al procediment

estigui subjecte a avaluacié ambiental prévia o estigui dirigit a albergar les

instal-lacions d'activitat subjecte al regim de les classificades, s'haura de

procedir conforme al disposat en el nimero 5 de l'article 190 i l'article 191 i

realitzar-se tots els tramits disposats per la normativa reguladora de

l'avaluacio ambiental i de les activitats classificades, segons procedeixi, inclos

també el d'informacié publica.

3. La resolucio sobre la sol-licitud haurade notificar-se a l'interessat dins del

termini m&im per resoldre que sigui d'aplicacié en cada cas, que haurade

ser determinat a les ordenances municipals, sense que en cap cas pugui ser

superior a dos mesos en el cas de les obres menors i tres mesos en el

d'obres majors. En defecte de previsi6 expressa a les corresponents

ordenances municipals, regiran aquests ultims.

Només es conceptuaran com a obres menors aquelles de tecnica senzilla i de

poca entitat constructiva i economica, que no suposin alteracié de volum, de

les instal-lacions i serveis d'ts comu o del numero d'habitatges i locals, ni
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afectin al disseny exterior, els fonaments, l'estructura o les condicions
d'habitabilitat o0 de seguretat de totes les classes d'edificis, construccions i
instal-lacions. En cap cas s'entendran com aquestes les parcel-lacions, els
tancaments de murs de fébrica de qualsevol classe i les intervencions en
anbits i elements declarats com a béns dinterés cultural, catalogats o
protegits, els grans moviments de terres i la tala massiva d'arbres.

Article 196
Projecte tecnic d'obres.

1. El projecte técnic que es presenti, per ser legalment preceptiu, per
documentar la sol-licitud de llicéncia d'obres haurade complir els requisits que
disposin les lleis i en tot cas les seguents:

a) Estar autoritzat per facultatiu competent conforme a la legislacié aplicable i
disposar del corresponent visat col-legial, excepte si ha estat redactat per
I'administracié publica.

b) Definir les obres en grau i amb precisié suficients per permetre que un
facultatiu distint de I'autor pugui dirigir les obres o treballs corresponents.

c) Comptar amb una memoria urbanistica com a document especific i
independent, en el que s'indiqui la finalitat i I'ts de les obres projectades i es
raoni la seva adequacio a l'ordenacio del territori i la urbanistica aplicables. La
memoria s'acompanyarade plenol de situacio a escala minima de 1:5000 o
1:2000, segons es tracti, respectivament, de terrenys de sol rustic o d'altra
classe, i de qualsevol altra informacio grdica que resulti precisa per justificar
o il-lustrar el seu contingut, amb indicacié expressa de la classificacio del sol
objecte de la mateixa i de la normativa i ordenances aplicables.

2. El projecte técnic a qué es refereix el nUmero anterior s'integra, quan tingui

per objecte obres d'edificacio, pel projecte basic i el projecte d'execucio.

Als efectes d'aquesta Llei s'entén per:

a)Projecte bdsic: aquell en el que es defineixen de forma precisa les
caracteristiques generals de les obres mitjancant la definicio i la
justificacio de solucions concretes.

b)Projecte d'execucio: aquell que, desenvolupant el projecte basic, conté la
determinacio completa de les obres, amb els detalls i especificacions de
tots els materials, elements, sistemes constructius i equips.

Una vegada presentat en el municipi, el projecte tecnic adquireix el caracter

de document oficial, responent l'autor de I'exactitud i veracitat de les dades

tecniques en ell consignades a tots els efectes.

3. El projecte basic haurade tenir, com a minim, els segients documents:

a) Memoria descriptiva de les caracteristiques generals de l'obra i justificativa
de les soluciones adoptades.

b) Planols generals a escala i acotats de plantes, altures i seccions.

c) Pressupost amb estimacio global de cada capitol, ofici o tecnologia.

4. El projecte d'execucido haura de tenir els documents que exigeixi la
legislacio reguladora de I'edificacio i, en tot cas, els seguents:

a) Memoria de cementacio, estructura i oficis.

b) Planols de cementacidé i estructura; plenols de detall; esquemes i
dimensionament d'instal-lacions.
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c) Plec de condicions técniques generals i particulars.
d) Estat d'amidaments.
e) Pressupost obtingut per aplicacié de preus unitaris d'obra.

5. Quan la llicéncia d'obres s'hagi sol-licitat i obtingut mitjancant la presentacio
d'un projecte beasic, serapreceptiva la presentacié en el municipi del projecte
d'execuci6, ajustat a les determinacions d'aquell, dins dels sis mesos
seguents a l'atorgament de la llicencia. EI municipi disposarad'un mes per
comprovar la conformitat del projecte d'execuci6 amb el projecte basic.
Transcorregut aquest termini sense que s'hagi notificat a l'interessat resolucio
expressa que ho impedeixi, es podran iniciar les obres. Aquesta data serala
que determinaral'inici del transcurs del termini d'execuci6 fixat en la llicéncia.

6. Si el municipi detectés, transcorregut el termini a que fa referéncia el
namero anterior, alteracions a les determinacions del projecte basic d'acord
amb el quals s'atorga la llicencia, ordenarala paralitzacio immediata de les
obres i requerira la presentaci6 de nou projecte tecnic d'execucié que
reflecteixi la realitat.

Presentat el projecte tecnic requerit s'alcarala suspensié decretada durant la
tramitacié administrativa de la sol-licitud de modificacié del projecte inicialment
aportat. Per a la resolucié sobre I'esmentada sol-licitud s'estaraa la normativa
d'aplicacié vigent en el moment d'atorgament de la llicéncia, sempre que no
s'hagi sobrepassat el termini fixat en ella per a I'execucio de les obres.

No sera d'aplicacié l'aixecament de la suspensio previst en el pargraf
anterior quan:

a) La modificacié suposi variacio en el numero dhabitatges o places
d’allotiament autoritzats o comporti alteracié de les condicions d'Us del sal,
altura, volum, situacioé de les edificacions i ocupacié maima autoritzades.

b) Amb total independéncia del disposat en la lletra anterior, es tracti d'obres
realitzades en edificis catalogats o inclosos en conjunts historic-artitics,
subjectes a la legislacié del patrimoni historic o protegits pel planejament
urbanistic.

Amb motiu de la resolucio sobre el nou projecte técnic presentat s'adoptaran
les mesures que poguessin ser procedents per a la proteccié de la legalitat
urbanistica i, en el seu cas, la sanci6 d'infraccions.

7. No seraexigible projecte técnic, per a les obres menors a qué es refereix el
darrer paragraf de l'article anterior, excepte que aquest vengui imposat per la
normativa general de I'edificacioé.

Article 197
Contingut de les llicencies.

1. Sense perjudici dels altres extrems pertinents conforme al regim urbanistic

del sol rustic, les llicencies inclouran entre les seves determinacions com a

minim:

a)La classe i categoria urbanistica del sol objecte de l'actuacio.

b)Finalitat de I'actuacio i Us al que es destinara

c)Altura, volums i ocupacié de solar, parcel-la o unitat rdstica permesos.

d)Quantitat en la que es pressuposten les obres.

e)En sol rustic, data de l'acord del consell insular atorgant la preceptiva
qualificacié urbanistica.
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f)La data des de la que es pugui o hagi de produir la iniciaci6 o, en el seu cas,
el termini m&im d'execucié una vegada iniciades les obres i el periode
maim en el qual pot estar interrompuda l'execucié d'aquestes per causa
imputable al promotor de l'obra. A l'efecte de fixar la data maima
d'acabament, el projecte que acompanyi a la sol-licitud de llicéncia haura
de contenir indicaci6 del termini normal d'execucio de 'obra.

La data a partir de la qual es puguin o hagin d’iniciar les obres es fixarade

conformitat amb les determinacions pertinents del planejament general, pero

podraser, en tot cas, objecte de pacte o acord entre el municipi i el sol-licitant,

preparatori de la resolucié sobre la sol-licitud de llicéncia.

Quan comprengui, a més, la llicencia d'una activitat classificada, haura de

consignar les caracteristiques d'aquesta i les condicions i, en el seu cas,

mesures correctores imposades per la qualificacio técnica.

D'haver-se produi t avaluacio ambiental, la llicencia hauratambé d'incorporar

les declaracions i condicions de la resolucié sobre aquesta avaluacio.

2. En el cas que no estiguin previstos expressament a la llicencia, s'entendra

gue els terminis son els segtients:

a)Un any per al comencament de les obres, comptat a partir de la recepci6 de
la notificaci6 de I'atorgament de llicéncia o, en els casos previstos en
I'Gltim parggraf del namero anterior, de la data indicada a la propia
llicéncia per a l'inici del comput de I'esmentat termini.

b)Les obres no podran estar suspeses per un termini superior a tres mesos, ni
acumuladament més del vint-i-cinc per cent del temps total previst per a la
execucio de la obra.

c)El termini final de durada serael previst en projecte presentat davant de
I'administracio, comptat a partir de I'acabament del que té el promotor per
iniciar I'obra. Si no figurés termini en el projecte, serade quinze mesos a
partir de la iniciacié de les obres.

3. El propietari podra demanar i el municipi justificadament concedir
postergacié de la data d'inici de les obres o I'ampliacié dels terminis de la
llicencia, que serapreceptiva si la paralitzacio es deu a causes no imputables
al promotor de l'obra.

4. Amb les mateixes garanties el municipi, sempre que no procedeixi una altra
modalitat d'edificacio, podra acordar la rehabilitacié de la llicencia caducada
gue, tanmateix, podradonar lloc al cobrament de les taxes corresponents a la
tramitacié per concessio de llicéncia.

5. L'érgan competent per atorgar la llicencia declararg d'ofici, a requeriment
del consell insular 0 a instencia de qualsevol persona, la caducitat de la
mateixa, prévia audiéncia de linteressat, una vegada transcorreguts i
incomplerts qualssevol dels terminis i les seves ampliacions a les quals es
refereixen els ndmeros 1, 2 i 3. La declaraci6 de caducitat extingira
l'autoritzacid, no podent iniciar-se ni prosseguir els actes si no se sol-licita i
obté una nova llicencia o es sol-licita la rehabilitacié de la caducada en els
termes del nimero anterior.
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Article 198
Mesures d'agilitzacio.

1. Les Normes Urbanistiques Generals podran determinar aquells actes i
operacions sotmesos a llicéncia per a la realitzacié de les quals es requereixi
legalment la presentacié d'un projecte d'obres d'edificacié que, per les seves
especials caracteristiques, poden ser objecte d'autoritzacié parcial o subjecte
a condicio.

En qualsevol cas, el municipi podraatorgar llicencies parcials que legitimin la
realitzacié de fases concretes del projecte, a reserva d'esmena o suplement
d'aquesta en aspectes menors i complementaris pendents d'autoritzacio
administrativa.

2. L'atorgament d'aquest tipus de llicencies es produira a sol-licitud dels
interessats, que expressaran les operacions o parts del projecte d'obres
d'edificacio per a les que sol-liciten la llicencia provisional o parcial, amb el
compromis exprés d'adequar-se a les determinacions i condicions que figurin
en l'acte d'atorgament.

Per al compliment de les anteriors obligacions, els municipis podran exigir la
constitucié6 d'una garantia equivalent al deu per cent del pressupost
d'execucié del projecte. La constitucié de I'esmentada garantia seguira el
regim fixat en la legislacié6 bégsica de contractaci6 de les administracions
publigues.

3. En el suposit que els actes i les operacions subjectes a llicencia estiguessin
sotmesos al régim d'activitats classificades o fos necessaia l'avaluacio del
seu impacte ambiental, l'interessat ho fara constar, acompanyant al projecte
tecnic els documents gue siguin necessaris per a l'obtencié de la qualificacié
tecnica o I'avaluacié ambiental.

El municipi no podra concedir la llicencia d'obres sense la qualificacié
favorable del consell insular en matéria d'activitats classificades o sense
'avaluacié ambiental favorable a les operacions per a les que es demana la
llicencia.

Article 199
Informacid i publicitat sobre obres.

1. En tota obra major de construccié i edificaci6 o urbanitzacié sera

preceptiva:

a)La disposicid, a peu d'obra, de copia autoritzada de la llicencia municipal.

b)La col-locaci6 d'un cartell, amb les dimensions i caracteristiques que es
determinin reglamentaiament, visible des de la via publica i indicatiu del
namero i data de I'aprovacio, la llicencia d'obres o l'ordre d'execucio o,
tractant-se d'una obra publica, de l'acord d'aprovacié del corresponent
projecte, indicant sempre el nimero de I'expedient en qué hagués recaigut
la pertinent resolucid.
En els casos d'obres de construccio o edificacio, el cartell haurad'indicar,
com a minim, el nom i els llinatges dels técnics directors i del contractista,
ordenanca que s'aplica, la data d'expedicié de la llicencia i el nUmero
d'expedient, el termini d'execucié de les obres, el numero de plantes
autoritzades, els usos principal i complementaris 0 accessoris a que es
dedicara l'edifici o la construccié o instal-lacié, I'ocupacio del solar, la
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parcel-la o unitat rustica que representi l'edificaci6 o construccio i el
coeficient d'edificabilitat previst pel planejament o la qualificacio
urbanistica.

2. La restant publicitat estaica que es faci al propi lloc de I'obra, aixi com la
que es realitzi per qualsevol altre mitj no podra contenir cap indicacié ni
disconforme amb l'ordenacié urbanistica pertinent, ni, en qualsevol cas,
susceptible d'induir a error en els adquiridors de parcel-les o solars sobre les
caregues d'urbanitzacio i les restants condicions d'aplicacié.

Subseccio 3a.
Llicencies d'ocupacio, Us, obertura i funcionament

Article 200
Llicencia d'usos i activitats.

1. Estan subjectes a l'obtencid de llicencia d'ocupacié, Us i obertura i

funcionament, sense perjudici de les altres autoritzacions que siguin

procedents d'acord amb la legislacié sectorial aplicable, els seglents actes i

activitats:

a)La primera utilitzacio dels edificis i instal-lacions en general i I'obertura dels
establiments i les instal-lacions.

b)La modificacid objectiva de I'is dels terrenys, les construccions, edificacions
i instal-lacions, quan no requereixi la realitzacié d'obres.

c)Les altres activitats que assenyalin les lleis i els instruments d'ordenacié del
territori i els plans urbanistics.

2. El procediment s'iniciaraa instencia de l'interessat, a la sol-licitud del qual
haurad'acompanyar, sense perjudici dels documents legalment exigibles per
al desenvolupament de l'acte o l'activitat subjecte a autoritzacio:

a) Si es tracta de la llicencia d’ocupacié d'una edificacio, construccid o
instal-laci6 autoritzada previament, la llicencia o llicencies d'obres i
activitat pertinents, aixi com la cedula i qualsevol altra autoritzacié
concurrent.

b) Si es tracta d'una activitat que comporti risc d'accident major o estigui
subjecte al régim d'activitats classificades o avaluacido d'impacte
ambiental, la documentaci6 necessaia per a la tramitaci6 del
corresponent procediment.

3. El termini m&im per a la resolucio sobre les sol-licituds seradeterminat a
les ordenances municipal, de conformitat, en el seu cas, amb la legislacio
reguladora de les activitats classificades, perd en cap cas podrasuperar els
guatre mesos. En defecte de previsi0 expressa a les corresponents
ordenances municipals, regiraaquest ultim com a termini maim de resolucié
expressa.

En el cas que en els procediments hagin d'emetre's informes preceptius i
determinants o obtenir-se I'avaluacio ambiental, el termini m&im per resoldre
guedaraen suspens des del requeriment de I'emissio d'uns o una altra i fins a
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I'emissié dels mateixos, en els termes de la legislaci6 de procediment
administratiu comu.

4. Sense perjudici dels tranits que es determinin a les ordenances municipals

reguladores d'aquest procediment, de conformitat, en el seu cas, amb la

legislacio reguladora de les activitats classificades, hauran d'emplenar-se els

seglents tramits:

a)Comunicacio a les administracions afectades perqué en el termini de vint
dies emetin informe sobre els aspectes de la seva competéncia.

b)Informe o qualificacions técnics que es prevegin a les corresponents
ordenances, o0 en la legislacié sectorial aplicable, que en tot cas hauran de
considerar I'adequaci6 del projecte a la legalitat urbanistica, a les normes
d'edificacié i construccio, amb especial consideracio de les relatives a
reduccio de limpacte ambiental de les operacions, estalvi del consum
d’aigua, conservacié energetica i promocio de l'accessibilitat per a les
persones amb mobilitat disminui da.

c)Informe juridic.

d)Els altres tramits i informacions que siguin necessaris en funcié de
I'emplagament, la naturalesa de les operacions o els seus efectes.

e)Inspeccié per a la verificacio del compliment de les mesures que s'imposin a
la llicéncia o corresponguin en funcio de I'activitat de que es tracti.

5. L'atorgament o denegacio de la llicencia haurade notificar-se al particular
dins del termini m&im per a resoldre que sigui d'aplicacio en cada cas.

Article 201
Contingut de les llicencies.

Les llicencies podran contenir en les seves determinacions les seglents

condicions especials:

a)Si es refereixen a activitats que comportin risc d'accidents majors o estiguin
subjectes al regim d'activitats classificades, les mesures de correccio i
procediments de verificacié de l'eficaia d'aquelles mesures que puguin
imposar-se en virtut de 'esmentada normativa.

b)Si es refereixen a activitats subjectes a avaluacié d'impacte ambiental, les
mesures de minoracid, correccié | seguiment que es prevegin en
l'avaluacid, incloses les de restauracio i reposicio de les coses al seu estat
originari.

Article 202
Responsabilitat dels tecnics redactors de projectes.

El professional autor de la documentacio tecnica en la qual es fonamenti la
sol-licitud de llicencia respondrg als efectes que procedeixin legalment, de
I'exactitud i veracitat de les dades de caracter técnic consignades en ella.
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Seccio 2a
Autoritzacio d'obres, usos o instal-lacions provisionals o temporals

Article 203
Regim d'autoritzacié d'obres, usos o instal-lacions provisionals o
temporals

1. Quan no haguessin de dificultar I'execucio dels instruments d'ordenacié del
territori i els plans urbanistics, ni resultessin disconformes amb ells, podran
autoritzar-se, de conformitat, en els seu cas, amb la normativa sectorial que
els reguli, obres, usos o instal-lacions justificats de caracter provisional o
temporal, que hauran de cessar i desmuntar-se o, en el seu cas, demolir-se
quan ho acordés el municipi.

2. L'autoritzacio es tramitarade conformitat amb el previst per a les llicéncies
d'obra.

3. L'autoritzacié municipal haura d'establir les condicions que requereixi la
normativa reguladora de les obres, usos o instal-lacions de carecter
provisional o temporal.

Seccio 3a
Tramit de consulta

Article 204
Consulta substitutiva de la lliceéncia d'obres.

1. La llicencia d'obres i qualssevol altres municipals seran substitui des pel

tramit de consulta en els seglients casos:

a)Obres publiqgues promogudes per l'administracio general de I'Estat, per
ladministracié de la comunitat autonoma de les llles Balears i dels
consells insulars sempre que concorrin totes les circumstancies seguents:

1r. Tinguin per objecte el manteniment, la conservacid, la reparacié o la

reforma d'infraestructures com ara carreteres, obres hidrauliques o

instal-lacions de producci6 o distribucié d'energies i de comunicacions.

2n. No impliquin un augment de la superficie ocupada, ni es precisi la

realitzacié d'avaluacié ambiental o d’estudis equivalents.

b)Obres I'ambit d’actuacié de les quals estigui delimitat de forma concreta a
instruments d’ordenacio del territori aprovats per la comunitat autonoma o
el consell insular o obres incloses en Plans Especials d'Ordenacié que
siguin precisos per al desenvolupament o I'efectivitat dels anteriors.

c)Actes de construcci6, edificacié i Us del sol promoguts per I'administracio
general de I'Estat, per I'administracié de la comunitat autbnoma o els
consells insulars, quan raons d'urgéncia o excepcional interés public aixi
ho exigeixin.

2. En els suposits previstos en les lletres a) i b) del numero anterior, la
procedencia de la consulta té com a pressuposat l'atorgament als municipis
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de la participacié requerida per la legislacié de régim local en I'aprovacié dels
plans o programes que serveixin de cobertura als projectes d'obres concretes.

3. La consulta, que versarasobre l'adequacio a l'ordenacié del territori i els
plans urbanistics, es formularaal municipi 0 municipis competents per raé del
territori, els quals hauran d'evacuar-la en el termini maim un mes a partir de
I'entrada al registre municipal de la documentacié necessaia. EI municipi
podra sol-licitar una ampliacié en el termini fins a tres mesos quan es tracti
d'obres subjectes al régim d'activitats classificades, sigui necessaia
I'avaluacié ambiental, o afecti a edificis declarats d'interés cultural.

En el cas de que les obres haguessin estat declarades d'urgencia, el termini
serade quinze dies naturals. Si fossin contraies al planejament d'ordenacio
urbanistica en vigor, en el termini més breu possible es procediraa tramitar el
corresponent procediment per a la suspensié de l'esmentat planejament
conforme a aquesta Llei.

4. L'evacuacio de la consulta en disconformitat no impedirala continuacio i
acabament del procediment. A aquests efectes, l'administracid actuant pot
adoptar i notificar resolucio6 justificativa dels motius que han impedit assolir, al
seu judici, una definicié acordada de l'interés public i disposar les altres coses
procedent per a I'execucié del projecte de que es tracti i la suspensio, per a la
seva innovacié, de l'instrument d’ordenacié del territori i el pla urbanistic en
vigor.

CAPITOLIV
ORDRES D'EXECUCIO

Article 205
Regim de I'ordre d'execucio.

1. L'administracié urbanistica podradictar ordres d'execucié en els seglents
sSuposits:

a) Incompliment del deure de conservacio, per a la realitzacio d'obres i treballs
de reparaci6 o restauracio legalment exigibles, llevat que per motiu de la falta
del compliment d'aquest deure hagi sobrevingut la rui na, cas en que s’estara
en el seu cas, al disposat en l'article 172.

b) Realitzacié d'actes o desenvolupament d'usos no previstos 0 no permesos
per l'ordenaci6 del territori i la urbanistica, per a la minimitzacié de l'impacte
d'uns i altres i, d'ésser possible, aconseguir la reposicio a I'estat originari.

2. Les ordres d'execucié podran imposar els actes, les actuacions i les
operacions de reparacié, demolicié, aixi com les mesures de correccid de
l'impacte, que siguin necessaris per a I'efectivitat de les finalitats, principis i
béns consagrats en el Titol preliminar i de les altres disposicions d'aquesta
Llei, aixi com de la normativa que la desenvolupa o complementa.

3. L'administracio, apreciada la concurrencia d'algun dels suposits previstos
en el nimero 1, comunicara al particular l'ordre d'execucid que haura de
reunir els seguents requisits:
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a)ldentificacioé del motiu o motius que justifiquen la seva adopcio.

b)Relacié dels actes, actuacions o operacions la realitzaci6 de les quals
s'ordeni.

c)Termini per a I'execucié voluntaia i adverténcia de la possibilitat de la
utilitzacié dels mitjans d'execucio forgosa.

d)En el seu cas, invitacio a formular el corresponent projecte técnic quan
aquest sigui necessari per a la realitzacio de les indicades operacions.

El particular, rebuda la comunicacio, tindraun termini adequat, no inferior mai

a quinze dies, per a la formulacié de les al-legacions i aportacié de documents

i, en el seu cas, del projecte técnic. Simultaniament a aquest tramit es donara

informacié a les administracions afectades bé per les activitats que van

motivar I'adopcié de I'ordre d'execucio, bé per I'execucio de la mateixa.

En vista de les allegacions i informes que s'aportin al procediment

I'administracio resoldrasobre el contingut i les condicions definitives de I'ordre

d'execucio.

4. En la determinaci6 dels actes, les actuacions i les operacions constitutives
de l'ordre d'execucié s'observaran els principis d'igualtat, proporcionalitat,
congruéncia amb les finalitats, i de menor restricci6 de l'esfera dels
particulars, ponderats davant dels altres principis i valors consagrats en
aquesta Llei i tenint en compte els interessos generals afectats pels fets
determinants d'aquesta mesura o per les consequéncies de la seva execucio.

5. L'ordre d'execucio legitima per si mateixa l'execucio dels actes, les
actuacions i les operacions gque en ella es contemplin. Per portar-la a efecte
en cas que no sigui complerta voluntaiament I'administracié imposara al
destinatari fins a cinc multes coercitives per import cada una del vint-i-cinc per
cent del import de les obres ordenades, aixi com emprar qualssevol dels
restants mitjans d'execuci6 forgosa previstos en la legislacio de regim juridic
de les administracions publiques i procediment administratiu comu.

6. El destinatari de [l'ordre d'execucid haura d'abonar les despeses
d'elaboracié de projecte, les taxes que siguin legalment exigibles per la seva
tramitacid, aixi com els derivats de totes les operacions d'execucié material de
l'ordre. L'administraci6 podra recaptar les anteriors quantitats pels
procediments d'execucio previstos en la legislacié general de I'Estat.

7. L'administracié publica podra acordar de pla i amb caracter provisional i
cautelar les mesures necessaies per salvaguardar la integritat fisica de les
persones o la dels seus béns, aixi com l'efectivitat de I'ordenacié urbanistica o
del medi ambient amenagada per riscs imminents derivats de I'estat d'obres,
construccions, instal-lacions o terrenys. Les actuacions que comportin les
esmentades mesures es realitzaran per la propia Administracié que les acordi,
la qual podrarecaptar, si aixo fos possible, la col-laboracio dels titulars dels
terrenys, instal-lacions, edificacions o construccions. Adoptades les mesures
imprescindibles per a la salvaguarda dels béns juridics en perill, es procedira
a tramitar el corresponent expedient per al dictat de l'ordre d'execucié que
sigui procedent.

8. L'incompliment de l'ordre d'execucio habilita en tot cas a I'administracio
publica per expropiar I'immoble sota qualsevol de les modalitats previstes en
la present Llei.
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) CAPITOL V
PROTECCIO DE LA LEGALITAT URBANISTICA

Seccio6 la
Mesures provisionals

Article 206
Suspensio6 d'actuacions il-legals.

1. Des que tingui coneixement d'estar duent-se a terme qualssevol actes
subjectes a control o intervencié administratives preventives per aquesta Llei
sense comptar amb el titol administratiu que els legitimi o sense prévia ordre
d'execucid, el batle disposarala seva suspensid, quan es tracti d'obres o
instal-lacions, i la seva prohibicié provisional, quan es tracti d'usos, sense
necessitat de cap tramit d'audiéncia o un altre.

2. Quan els actes als quals es refereix el nimero anterior s'estiguin
desenvolupant sense ajustar-se a les condicions de la llicencia o autoritzacio
atorgada o l'ordre d'execucio dictada, el batle ho notificara aixi al promotor,
constructor i tecnics directors precisant les anomalies observades i concedint
un termini improrrogable de cinc dies per a la justificacid de la conformitat de
les obres, instal-lacions o usos amb la llicencia o autoritzaci6 o ordre
d'execucid. L'incompliment en termini del tramit aixi atorgat s'entendracom a
acceptacié de les irregularitats notificades, acordant-se'n sense més tramits i
de forma immediata la suspensi6é de les obres o instal-lacions o la prohibicio
provisional dels usos.
En cas de formular-se al-legacio en el sentit de la conformitat de les obres,
instal-lacions o usos amb la llicéncia o autoritzacio o ordre d'execucio, el batle
convocaraals compareixents en el procediment a acte de reconeixement de
les obres, instal-lacions o Us, que haurade tenir lloc dins els quinze dies
seguents a l'acabament del termini al qual refereix el paragraf anterior. En
I'esmentat acte i amb intervencié de funcionari de la inspeccié es procediraa
examinar els detalls i a I'extensié d'acta amb el seu resultat, subscrita per tots
els assistents. En vista de l'acta, el batle haurade dictar la resolucié que sigui
procedent d'entre les seguents:
a)Permissio de la continuacio de les obres o instal-lacié o dels usos.
b)Assenyalament de les discordances existents amb la llicencia o autoritzacio
o l'ordre d'execucio i atorgament de termini raonable per a l'adequacio de
les obres o instal-lacions o els usos a les condicions de la llicencia,
autoritzacio o ordre d'execucio.
Transcorregut el termini atorgat per a lI'adequacio a la llicéncia o autoritzacié o
ordre d'execucio sense que aquesta hagi tingut lloc, el batle disposarasense
un altre tramit algun la suspensié de les obres o instal-lacid o la prohibicio
provisional dels usos.

3. La suspensio de les obres i instal-lacions i la prohibicio provisional dels
usos seran immediatament executives i es notificaran al promotor, al
constructor i, si escau, al tecnic o tecnics directors.
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En cas de no haver-se fet efectives pels seus destinataris la suspensié i la
prohibicié en el termini de les 48 hores seglents a la seva notificacid, es
procedira a la seva execucidé forcosa. A tal finalitat el o els funcionaris
d'inspeccio designats a l'efecte assistits en el seu cas per la forca puablica, es
personaran al lloc de les obres o instal-lacions o els usos, previa citacio dels
responsables dels mateixos, i després de la lectura de la resolucié de
I'execucio de la qual es tracti, precintaran les instal-lacions i els elements
auxiliars de la construccié, podent retirar la totalitat o part de la resta de
maquinaia i materials, aixi com el o els locals o la o les instal-lacions, i
adoptar qualsevol altra mesura que sigui convenient per a l'efectivitat de la
suspensio o la prohibicié provisional.

Per fer efectiva la suspensid i la prohibicié provisional podraaplicar-se, quan
procedeixi, el mitja d'execucié consistent en la compulsio directa sobre les
persones, en la forma legalment determinada.

L'auxili de la forca publica, si escau, es requerira de l'autoritat de la que
depengui.

L'incompliment de la suspensié d'obres o instal-lacions i de la prohibicio
provisional es comunicara al Ministeri Fiscal als efectes de I'exigéncia de la
responsabilitat penal en la que s'hagués pogut incorrer.

4. En cas dhaver estat adoptades pel consell insular, la suspensio i la
prohibicié provisional, es traslladaran, junt amb les actuacions administratives
practicades, a el batle del municipi corresponent per a la realitzacio de les
subseguents que fossin preceptives conforme a aquesta Llei.

5. De la suspensi6 de les obres o instal-lacions i la prohibicié provisional dels
usos es donaracompta en tot cas a les empreses subministradores d'energia
eléctrica perque procedeixin a tallar el subministrament als comptadors d'obra
respectius en el termini maim de 48 hores.

Article 207
Suspensio d'actuacions emparades per titol administratiu il-legal.

1. Des de que tingui coneixement d'estar duent-se a terme els actes als quals
es refereix l'article anterior a I'emparament de llicéncia o autoritzacié o ordre
d'execucio que de forma greu o molt greu infringeixi I'ordenacié del territori i
I'ordenacié urbanistica en vigor en el moment de I'atorgament de la llicéncia o
autoritzacio o el dictat de I'ordre d'execucio, el batle disposarasimultaniament,
sense necessitat de cap tramit d'audiéncia:

a) La suspensio o la prohibicié provisional immediata dels actes en curs.

Per a I'efectivitat d'aquestes mesures podran utilitzar-se els mitjans d'execucio
forcosa previstos en l'article anterior que fossin pertinents.

b) La incoaci6 del procediment de revisié d'ofici de la llicencia o autoritzacié o
l'ordre d'execucié que sigui procedent conforme a la legislacié sobre régim
juridic de les Administracions publiques i del procediment administratiu comda.

2. Els consells insulars i el Govern de les llles Balears hauran d'impugnar, pel
procediment previst en l'article 65 de la Llei 7/1985 de 2 d'abril, reguladora de
les bases de regim local, les llicencies, les autoritzacions i les ordres
d'execucio constitutives d'infracci6 urbanistica greu de que tinguin
coneixement.
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Article 208
Actuacions il-legals ja finalitzades.

Quan els actes consistents en obres o instal-lacions a qué es refereixen els
dos articles anteriors haguessin ja finalitzat, el batle haurade requerir els seus
promotors i constructors perqué siguin procedents en la forma prevista en
l'article 210, sempre que no haguessin transcorregut vuit anys des de
'esmentat acabament.

En el cas de les obres contemplades en el numero 5 de larticle 215 no
procedirael requeriment previst en el pargraf anterior, havent de procedir-se
directament en la forma disposada en el nimero 2 de l'article 210.

Article 209
Multes coercitives en cas de no compliment voluntari.

Sense perjudici de la utilitzacié dels mitjans d'execucio forgosa previstos en

els articles 216 i 207, mentre no es produeixi el compliment ple voluntari de la

suspensié de les obres o instal-lacions i la prohibicié provisional dels usos,

podran imposar-se al promotor, al constructor i, en el seu cas, al técnic o

tecnics directors de les obres si aquests no haguessin ordenat la paralitzacio,

aixi com a la persona o persones responsables dels usos, multes coercitives

en les seguents quanties i freqliencia:

a)Multa inicial de 200 euros.

b)En cas de persistir als quinze dies I'incompliment, fins a que es produeixi
totalment aquest i per periodes quinzenals, multes que dupliquin la
guantitat de la multa imposada en el periode immediat anterior.

Secci6 28
Legalitzacio i, en el seu cas, demolici6 i prohibicio d'obres i usos
il-legals

Article 210
Restauracio de I'ordre pertorbat o infringit.

1. Per a la legalitzacio, si procedeix, de les obres, les instal-lacions i els usos
corresponents, el o els interessats hauran de sol-licitar la preceptiva llicencia o
autoritzacio en el termini de dos mesos a comptar des de la notificacié de la
suspensio i la prohibicié provisional regulades en els articles 206 i 207 o del
requeriment previst en l'article 208.

Per a la seva admissio a tramit, la sol-licitud haurad'acompanyar-se en tot cas
de la formalitzaci6 a favor de I'Administracié actuant d'una fianca o aval
bancari equivalent al 20% del pressupost del corresponent projecte técnic per
garantir el pagament de les quantitats que resultin com consequencia de les
mesures de proteccio de la legalitat urbanistica, aixi com, en el seu cas, de
les sancions que poguessin arribar a ser imposades per comissio d'infraccions
urbanistiques.

No s'exigira la fianca o aval al que es refereix el paragraf anterior quan la
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causa de la suspensi6 o la prohibicié provisional sigui la revisié de la llicéncia
0 autoritzaci6 o ordre d'execucid per vici de nullitat, llevat que en el
procediment s'hagi apreciat I'existéncia d'engany, culpa o negligéncia greus
imputables al perjudicat.

2. S'exceptuen del disposat en el nUmero anterior els suposits constitutius
d'infraccions urbanistiques que afectin als terrenys i béns enumerats en el
namero 5 de larticle 215. En aquests suposits haura de procedir-se
directament tal com es disposa en l'article seguent.

Article 211
Procediment.

1. En dictar les mesures de suspensio d'obres o instal-lacions i prohibicio
provisional d'usos o efectuar el requeriment pertinent, aixi com tan aviat rebi
notificaci6 de les acordades o de l'efectuat pel consell insular, el batle
procediraal nomenament de l'instructor i secretari de les ulteriors actuacions
del procediment de proteccié de la legalitat urbanistica, aixi com a la incoacio,
si procedeix, de procediment sancionador per la infracci6 o infraccions
urbanistiques apreciades, que haurade substanciar-se de forma independent
i en el qual actuaran com a instructor i secretari els designats en I'anterior.

2.Transcorregut el termini de dos mesos a que es refereix el nimero 1 de

l'article anterior, si el o els interessats no haguessin instat la llicencia o

autoritzacio o, en el seu cas, no haguessin ajustat les obres o els usos a les

condicions assenyalades a la llicéncia o en l'ordre d'execucié existents,

l'instructor, tenint en compte les regles previstes en l'article 215, formulara

proposta d'adopcié, a més de les altres que fossin procedents per a la

reposicio de les coses al seu estat originari, de totes o alguna de les seglents

mesures:

a)Demolicié de les obres o realitzacié de les obres de reconstruccid que
siguin procedents a costa de l'interessat.

b)Prohibicié definitiva dels usos.

D'igual manera seraprocedent si la llicéncia o autoritzacio fos denegada.

3. La proposta de resolucié sera notificada als interessats per a que en
l'improrrogable termini de quinze dies formulin totes les al-legacions que
estimin convenients.

4. Transcorregut el termini atorgat per a al-legacions sense que aquestes
s'’haguessin presentat o desestimades aquestes, el Ple de I'Ajuntament
acordarala demolicié o reconstrucci6 de les obres, la prohibicié definitiva dels
usos i les altres mesures procedents, concedint a linteressat un termini
raonable en funcié de les circumstancies del cas per complir 'acord adoptat,
amb advertiment de que el municipi procedira en un altre cas a la seva
execucio forgosa.

L'acord municipal es notificara a més de al seu destinatari o destinataris, al
consell insular en cas que la suspensio de les obres o la prohibicié provisional
dels usos s'hagués acordat per aquest, aixi com a les persones que
haguessin denunciat les obres o els usos.

5. Si I'ajuntament no procedis a I'execucié de I'acord adoptat en el termini d'un
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mes, comptat des de l'expiraci6 del termini atorgat en ell per al seu
compliment voluntari, el consell insular podra previ requeriment al batle,
substituir al municipi en I'esmentada execucié en els termes de l'article 60 de
la Llei reguladora de les bases del regim local i els suposits previstos en
l'article 218.

Article 212
Execucio de la demolicid, reconstrucci6 o prohibicio definitiva d'usos.

1. L'execucio6 forgosa de I'acord al qual es refereix I'article anterior es portaraa
terme pel mitjamés idoni a l'efecte d'entre els previstos per la legislacié de
regim juridic de les Administracions publiques i del procediment administratiu
comu. Quan s'optés per la imposicio de multes coercitives, aquestes podran
ser-ho mensualment mentre persisteixi I'incompliment i per import, de cada
vegada, del deu per cent del cost de les obres o treballs a realitzar.

2. Quan l'execuci6 forcosa requereixi lI'entrada en domicili, I'administracio
actuant haurad'obtenir préviament autoritzacié per a la mateixa del Jutjat del
Contencios Administratiu competent.

3. L'organ actuant podraen qualsevol moment, d'ofici o instancia d'interessat,
suspendre I'execucio de I'acord fins a la seva fermesa en via administrativa o
judicial.

Article 213
Intervencio del consell insular.

1. Des que tingui coneixement de l'existéncia d'una actuacié il-legal o
emparada en llicéncia, autoritzacidé o ordre d'execucid contraia a l'ordenacio
del territori i I'ordenacid urbanistica, el consell insular haura de formular al
batle requeriment per a I'adopcié de les mesures que conforme a aquesta Llei
procedeixin per a la proteccio de la legalitat urbanistica.

2. Transcorreguts sense efecte cinc dies per a les mesures de suspensio i de

prohibicié provisional i deu per a les restants des de la formulacié del

requeriment previst en el numero anterior, el consell insular podraadoptar per

si mateix les mesures legals pertinents, sempre que les actuacions

corresponents:

a)Suposin una activitat d'execucid contraia a l'ordenacié del territori o
realitzada sense la cobertura del planejament d'ordenacio urbanistica o el
projecte d'urbanitzacié precis per a la seva legitimacio.

b)Tinguin per objecte una parcel-lacio, la realitzacié d'obres o la implantacio
d'usos en sol rastic, qualsevol que sigui la seva categoria.

¢)Impliquin la comissié d'una infraccié urbanistica greu.

3. Per a l'organitzacio de l'exercici de les seves competéncies concurrents en
els suposits previstos en el ndmero anterior, els municipis i els consells
insulars hauran de comunicar-se immediatament els actes que dictin.
Acordada la mesura pertinent per un d'ells, I'altre haurad'abstenir-se d'exercir
la propia o cessar en l'exercici que ja n'hagués empres, sense perjudici de la
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competéencia municipal per a la decisio sobre la legalitzacié o no, mitjancant
llicencia, de les actuacions.

Article 214
Innovacio del planejament.

1. La innovacié dels instruments d'ordenacié del territori i del planejament
urbanistic no implicarala legalitzacié automaica de les actuacions il-legals o
emparades en llicencies o ordres d'execucié contraies a la normativa
aplicable realitzades sota I'ordenaci6 anterior.

La legalitzacié en cap cas podra suposar una vulneracié dels valors i béns
constitucionals concretats en la present Llei.

2. L'Administraci6é actuant podra

a)Exigir fins un quinze per cent del preu total de les obres realitzades per a la
legalitzaci6 d'obres il-legals.

b)Dictar les corresponents ordres d'execucio per a la realitzacio de les obres,
els treballs i les instal-lacions que derivin de la legalitzacié d'actuacions
il-legals.

Seccio 3a
Restauraci6 de |'efectivitat de I'ordenaci6 del territori i la urbanistica.

Article 215
Operacions de restauraci6 de I'ordenacié urbanistica.

1. Les operacions de restauracio de l'efectivitat de l'ordenacio del territori i

l'ordenacid urbanistica que es disposin per radé d'actuacions il-legals o

realitzades a l'emparament de llicéncia, autoritzaci6 o ordre d'execucio

disconformes amb Il'ordenacioé aplicable seran determinades en la resolucio

del procediment de proteccié de la legalitat urbanistica que s'adopti a l'efecte

amb el caracter d'ordre d'execucio, en els seglients suposits:

a)Quan instada la llicencia o autoritzacié per a la legalitzacio, aquella hagi
estat denegada.

b)Quan no s'hagi instat la llicéncia o autoritzacidé per a la legalitzacié en el
termini concedit a l'efecte i de la instruccié del procediment resulti la
improcedéncia legal de l'atorgament de la llicencia o autoritzacié per
disconformitat de l'actuacié amb les determinacions de la legislaci6 i de
l'ordenacio del territori i la urbanistica aplicables.

2. En la determinacié de les operacions a les quals es refereix el nimero
anterior hauran de tenir-se en compte els principis i valors consagrats en
aguesta Llei.

En el cas de parcel-lacions il-legals en sol rustic, el restabliment de l'ordre
juridic pertorbat es duraa terme mitjancant la reagrupacié de les parcel-les a
través d'una reparcel-lacio forcosa de les objecte dels esmentats actes de
previa parcel-lacio.
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3. Les operacions de restauracio de l'ordenacié urbanistica derivades de les
actuacions a que es refereix aquest capitol correran de compte dels
propietaris dels terrenys, immobles o activitats, responsables dels mateixos.
L'administracié podraordenar I'execucio d'aquestes operacions.

4. Transcorreguts vuit anys des de l'acabament de les obres o els treballs o
de la cessacio en els usos, I'administracié no podraordenar ni la demolicié de
les edificacions, instal-lacions o construccions derivades dels mateixos, ni la
reconstruccio de les demolides com consequéncia d'elles.

Aix0 no obstant, les edificacions, construccions o instal-lacions quedaran
subjectes al régim de fora d'ordenacio i qualsevol acte que excedeixi de la
mera reparacio requerirala prévia aprovacio d'un projecte técnic per a la seva
legalitzaci6. En aquest projecte es contemplara el conjunt de mesures
necessaies per a la reduccio o eliminacio del impacte en el paisatge, el medi
ambient, els serveis urbanistics, la dotaci6 d'espais publics o d'altres
d'andogues. L'administracié podraaprovar els esmentats projectes d'ofici.

5. El termini de vuit anys a qué es refereix el nimero anterior no regeix per a:
a)Les parcel-lacions que es realitzin en sol rastic.

b)Els actes de construccid, edificacié o Us del sol:

1°. Executats sense el titol administratiu que d'acord amb aquesta Llei hagi
d'atorgar-li cobertura o contravenint les determinacions del mateix sobre
terrenys compresos en qualssevol espais naturals protegits; classificats per
l'ordenacio del territori o la urbanistica com sol rustic d'especial proteccio; i els
gualificats per una o una altra ordenacié com zona verda, espai lliure public,
sistema general, vial i equipament public.

2°. Realitzats en domini public o a les zones de servitud i proteccié del mateix.
3°. Que afectin a béns catalogats o declarats d'interés cultural en els termes
de la legislacio sobre el patrimoni historic, cultural i artistic.

6. Si el o els responsables de I'alteraci6 de la realitat reposessin aquesta per
si mateixos al seu estat anterior en els termes disposats per la corresponent
resolucio, tindran dret a la reduccié en un cinquanta per cent de la multa que
hagi de d'imposar-se o0 es hagi imposat en el procediment sancionador o, en
el seu cas, a la devolucié del import corresponent de la que ja haguessin
satisfet.

7. L'incompliment de les ordres de reposicio de la realitat fisica al seu estat
anterior donara lloc, mentre duri, a la imposicié de fins a dotze multes
coercitives per terminis d'un mes i quantia en cada ocasio del deu per cent del
valor de les obres realitzades i en tot caso com minim de 600 euros.

8. En qualsevol moment, una vegada transcorregut el termini assenyalat en la
resolucié del procediment de proteccié de la legalitat urbanistica per al seu
compliment voluntari, podra dur-se a terme l'execucié forcosa subsidiaia
d'aquella a costa del seu o seus destinataris; execucié, a la que haurade
procedir-se en tot cas una vegada transcorregut el termini derivat de la
dotzena multa coercitiva.

Seccio 4a
Mesures complementaies
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Article 216
Prestacio de serveis i subministres a edificacions.

1. L'ocupacié d'una edificacio, construccido o instal-lacio i la contractacio
definitiva dels serveis de provei ment d'aigua, clavegueram, electricitat, gas,
telefon i tota classe de telecomunicacions o serveis telemé&ics només seran
legitims si I'edificacid, construccio o instal-lacié s’han dut a terme d’acord amb
la normativa i al planejament urbanistics aplicables i compta, a més, amb
cédula en vigor lliurada pel Consell Insular.

Els promotors o propietaris d'edificis, construccions o instal-lacions noves o en
les quals s’hagin realitzat modificacions que donin lloc a la contractacio dels
serveis al que es refereix el pargyraf anterior hauran de sol-licitar i obtenir la
corresponent cedula una vegada finalitzades les obres corresponents.

2. Quan l'edificaci6é estigui destinada a I's d’habitatge, oficina o local de
negoci, la cédula a que es refereix el nimero anterior haura d’acreditar el
compliment de les condicions minimes d’habitabilitat establertes
reglamentaiament.

Article 217
Publicitat d'urbanitzacions.

Els anuncis, els cartells, les tanques i els fullets publicitaris de les
urbanitzacions han d'indicar les dates d'aprovacio definitiva del Pla Parcial
d'Ordenacio i del projecte d'urbanitzaci6 i recordar que un i un altre poden ser
consultats al municipi i al consell insular. En un lloc destacat de la
urbanitzacié s'ha de fixar un cartell amb les dades fonamentals del Pla i de la
seva data d'aprovacio definitiva.

La publicitat no podra contenir cap indicaci6 disconforme amb les
prescripcions de l'acord d'aprovacio definitiva del Pla d'Ordenacio que l'ordeni
susceptible d'induir a error en els adquiridors de parcel-les o solars sobre les
caregues d'urbanitzacio i condicions a les que s'ha subjectat I'aprovacio.

El contingut dels anuncis, els cartells i les tanques publicitaies s'ha d'incloure
en la sollicitud de llicencia d'instal-lacié6 que haura de ser presentada al
municipi corresponent.

Secci6 5 ena
Relacio entre les mesures de proteccio de la legalitat i les sancions de
les infraccions

Article 218
Protecci6 de la legalitat i procediment sancionador.

1. L'apreciacio de la presumpta comissié d'una infraccié urbanistica definida
en aquesta Llei donaralloc sempre a la incoacio, instruccié i resolucié del
corresponent procediment sancionador, siguin o no legalitzables, mitjancant
llicencia o autoritzacio, els actes 0 usos objecte d'aquest.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 170
Direcci6é General d'Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacioé urbanistica de les llles Balears

2. En tot cas, el procediment de protecci6 de la legalitat urbanistica s'instruirai
resoldraamb independéncia del procediment sancionador que hagi d'incoar-
se, pero de forma coordinada amb aquest.

Article 219
Imposicio de la sancio i reposicio de la realitat fisica alterada.

Si en el moment de formular-se la proposta de resolucié en el procediment
sancionador encara no hagués recaigut resolucié en el de proteccidé de la
legalitat urbanistica, s'haura de fer constar expressament la pendéncia de
I'adopcié de les mesures procedents per al ple restabliment de l'ordre juridic
infringit i per tant, en el seu cas, per a la reposicié al seu estat originari de la
realitat fisica alterada.

CAPITOL VI ]
INFRACCIONS | SANCIONS URBANISTIQUES

Secci6 la
Definicio6 i classes

Article 220
Infracci6 urbanistica.

So6n infraccions urbanistiques les accions i les omissions que, vulnerant o
contravenint la legislacio i restant ordenacié del territori i urbanistica, estiguin
tipificades i sancionades aixi en aquesta Llei.

Article 221
Consequéncies legals de les infraccions urbanistiques.

1. Tota accié o omissio tipificada com a infraccié urbanistica en aquesta Llei

donaralloc, sense perjudici de les precises per a la proteccié de la legalitat

urbanistica, a I'adopcié de les mesures segtients:

a)Les que siguin procedents per a l'exigéncia de la responsabilitat
sancionadora i disciplinaia administrativa o, en el seu cas, responsabilitat
penal.

b)Les pertinents per al rescabalament dels danys i la indemnitzacio dels
perjudicis a carec dels qui siguin declarats responsables.

2. En cap cas es podradeixar d'adoptar les mesures dirigides a la reposicio
de la realitat fisica alterada a I'estat anterior a la comissié de la infraccio.

Article 222
Sancions urbanistiques.

1. Les infraccions urbanistiques se sancionaran, segons sigui procedent i en
gualitat de sancions principals, amb:
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a)Multa.

Aquesta sancié portara aparellada, quan la infraccié urbanistica sigui molt
greu o greu, la de publicitat de la infraccio i sancid, aixi com, en el seu cas, de
les mesures de proteccio de la legalitat acordades.

b)Expropiacié dels terrenys, edificacions, instal-lacions o construccions
resultants de la infraccio.

2. La comissié d'infraccions urbanistiques molt greus o greus relacionades
amb I'execuci6 d'obres urbanitzadores, a més de les multes, podradonar lloc,
quan per l'entitat i importancia del dany o perill de dany territorial, urbanistic o
ambiental aixi procedeixi, a la imposicié de la sancié accessoria de prohibicio
d'exercici del dret d'iniciativa per a l'atribucié de l'activitat d'execucio en unitats
d'execucié i de participaci6 en qualsevol altra forma en iniciatives o
alternatives a aquestes formulades per propietaris o tercers.

La sanci6 accessoria a que es refereix el pargraf anterior podra ser
imposada per un mxim de dos anys.

3. Quan procedeixi, l'administraci6 competent, una vegada ferma en via
administrativa o judicial la resoluci6 dictada en el procediment sancionador,
haurad'ordenar la publicacié al Butlleti Oficial de les llles Balears i en un dels
diaris de major circulacié a I'llla corresponent, la infraccio, la sancié imposada
i, en el seu cas, les mesures de proteccio de la legalitat acordades. Les
despeses derivades de la publicacio de lI'acord sancionador seran per compte
d'aquells que hagin estat declarats responsables del mateix.

4. Sense perjudici de les altres sancions principals o0 accessoria procedents,
I'Administracio actuant podraexpropiar els terrenys amb una reduccio del vint-
i-cinc per cent del seu valor en els suposits de reincidéncia, incompliment de
la sanci6 ferma imposada o insolvéncia del responsable o responsables de la
infraccié, aixi com de les infraccions consistents en operacions de
reparcel-lacio.

En aquest suposit només podran ser indemnitzades aquelles obres utils i que
siguin conformes amb l'ordenaci6 del territori i la urbanistica aplicable.

La propietat del sol passaraa ésser de titularitat municipal. En el suposit de
gue a la finca hi hagi tercers adquiridors d'habitatges, locals o titulars de drets
reals sobre cosa aliena, seran mantinguts en el seu dret, pero I'administracié
tindradret de tempteig i retracte sobre els esmentats habitatges, locals o
titulars de drets, sobre la primera i successives transmissions que es donin
sobre els esmentats immobles.

Els terrenys, locals i habitatges hauran d'integrar-se al patrimoni public del sol.

Seccio 2a
Prescripcio

Article 223
Prescripcio de les infraccions.

1. Les infraccions prescriuen en els seglents terminis:
a) Les molt greus i les greus als vuit anys.
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b) Les lleus als dos anys.

2. El termini de prescripcié de les infraccions urbanistiques comencara a
correr des del dia en que la infraccidé s’hagi comés o, en el seu cas, des
d'aquell en que hagués pogut incoar el procediment, i mai abans del complet
acabament dels actes, operacions i activitats 0 usos. A aquest ultim efecte,
s'entendrapossible la incoacié del procediment sancionador des del moment
de l'aparicié de signes externs que permetin de conéixer els fets constitutius
de la infraccio.

En el cas dinfraccions continuades, el termini de prescripci6 comencara a
partir de la cessacidé efectiva de les mateixes. Es considera infraccio
continuada la parcel-lacié il-legal en tot cas, aixi com totes les infraccions
reiterades que no hagin estat sancionades, responguin al mateix tipus i es
produeixin dins del termini de prescripcié que en cada cas correspongui.

3. Als efectes del disposat en el pargraf primer del ndmero anterior,
s'entendraque els actes de construccio o edificacié efectuats sense llicencia,
autoritzacié o ordre d'execucid o contravenint les condicions legitimes de les
mateixes no conclouen sin6 quan s'hagin acabat totalment les obres
corresponents, moment que s'acreditaraper qualsevol mitjade prova idoni per
a aix0. La carega de la prova del total acabament de les obres correspon a
qui al-legui aquesta.

4. La prescripcio de la infraccié s'interromp amb la notificacié de la incoacio
del corresponent expedient sancionador i es reprén a partir de la caducitat
d'aquest, cas de que es produeixi.

5. Per excepcioé al disposat en el numero 1 no prescriuen les infraccions
urbanistiques realitzades mitjancant els actes contemplats en el nimero 5 de
l'article 218, ni encara quan hagin estat comeses a l'emparament d'una
llicéncia, autoritzaci6 o ordre d'execucio il-legal.

Article 224
Prescripcié de les sancions.

1. Les sancions per infraccions molt greus i greus prescriuen els tres anys i
les imposades per infraccions lleus a l'any.

2. El termini de prescripcié de les sancions comengaraa coérrer des del dia

seguent a aquell en el qual adquireixi fermesa en via administrativa la
resolucio per la que s'imposi la sancio.

Seccio 3a
Subjectes responsables

Article 225
Subjectes responsables de les infraccions urbanistiques.

1. Son responsables de les infraccions urbanistiques a tots els efectes:
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1°. En els actes de parcel-lacié, urbanitzacié, construccid o edificacio,

instal-lacié o qualsevol altre de transformacié o Us del sol, del vol o del subsol

executats, realitzats o desenvolupats sense concurréncia dels pressuposts

legals per a la seva legitimitat o contravenint les seves condicions:

a) Els propietaris, promotors, constructors i quantes altres persones tinguin

atribui des facultats decisories sobre l'execucié o el desenvolupament dels

actes, aixi com els tecnics titulats projectistes i directors dels mateixos.

b) Els adquirents de superficies de sol procedents de parcel-lacions il-legals,

gualsevol que sigui la classe de sol on estiguin situades.

c) Els titulars o membres dels organs administratius i els funcionaris publics

que, per accié o omissié, hagin contribui t directament a la produccié de la

infraccio.

2°. En els actes als quals es refereix el nUmero anterior executats, realitzats o

desenvolupats a I'emparament d'actes administratius que constitueixin o

legitimin una infraccio urbanistica:

a)El titular de I'6rgan administratiu unipersonal que hagi atorgat les llicencies o
autoritzacions o dictat les ordres d'execucié sense els preceptius informes
o en contra del o dels emesos en sentit desfavorable per raé de la
infraccid, els membres dels organs col-legiats que hagin votat a favor de
les esmentades llicéncies, autoritzacions o ordres d'execucié en
idéntiques condicions i el secretari de la corporacié que en el seu informe
no hagi advertit de I'omissié d'algun dels preceptius informes técnic i
juridic, aixi com els funcionaris facultatius que hagin informat
favorablement les llicéncies, autoritzacions o ordres d'execucio.

b)Les persones enumerades en les dues lletres de |'apartat anterior, en cas
de dol, culpa o negligéncia greus.

3°. En els casos de prestacié de serveis tipificada com infraccié urbanistica

son responsables les empreses subministradores.

2. Les persones juridiques son responsables de les infraccions urbanistiques

comeses pels seus organs o agents i, en el seu cas, assumiran el cost de les

mesures de restabliment de l'ordre juridic pertorbat i de les indemnitzacions

per danys i perjudicis a tercers a que hi hagi lloc.

Aix0 no obstant, no podraimposar-se sancié a les administracions publiques,

sense perjudici de les responsabilitats en les quals hagin pogut incorrer les

persones fisiques que actui n per elles i de l'exigéncia d'indemnitzacié de

danys i perjudicis, aixi com de la restitucié de la realitat fisica alterada i del

benefici il-licit obtingut.

De l'obligaci6 de pagament de les multes i del benefici il-licit obtingut

imposada a les persones juridiques en virtut de I'establert en aquesta Llei son

responsables subsidiaris:

a)Els gestors 0 administradors la conducta dels quals hagi estat determinant
de que la persona juridica incorregués en la infraccio.

b)Les entitats que, per les seves participacions en el capital o per qualsevol
altre mitjg controlin o dirigeixin I'activitat de la responsable principal, llevat
gue hagin de ser considerades directament autores de la infraccio.

3. També podran ser sancionades les entitats i unions sense personalitat
juridica, com ara comunitats de béns o heréncies jacents, quan la infraccio
consisteixi en la transgressio de deures o de prohibicions el compliment de les
quals els correspongui.
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4. Incorren en responsabilitat sancionadora urbanistica els membres dels
municipis i dels consells insulars, aixi com les restants autoritats amb
competencia en matéria d'ordenacio del territori i urbanistica quan atorguin o
votin favorablement l'atorgament de llicencia urbanistica o qualsevol altra
decisio legitimadora d'actes, actuacions o activitats regulades per aquelles
ordenacions, en contra d'aquestes, o quan les tolerin, o deixin d'exercir les
potestats d'inspeccid i proteccio de la legalitat i sancié de les infraccions
urbanistiques que es defineixen en la present Llei.

5. La responsabilitat sancionadora urbanistica en la qual incorri el personal al
servei de I'Administracié publica en l'exercici de les seves funcions sera
exigida en seu disciplinaia. La sanci6 disciplinaia es determinara d'acord
amb els criteris de graduacio de la responsabilitat continguts en la present
Llei.

Article 226
Mort o extinci6 de les persones responsables de les infraccions.

1. La mort de la persona fisica extingeix la seva responsabilitat per les
infraccions previstes en aquesta Llei, sense perjudici de que I'administracio
adopti les mesures no sancionadores que procedeixin i de que, en el seu cas,
exigeixi dels hereus o de qui s'hagi beneficiat o lucrat amb la infraccio el
benefici il-licit obtingut de la seva comissio.

2. Si la persona juridica autora d'una infracci6 prevista en aquesta Llei
s'extingis abans de ser sancionada, es consideraran autors a les persones
fisiques que, des dels seus organs de direccié o actuant al seu servei o per
elles, van determinar amb la seva conducta la comissié de la infraccid.

3. Si una vegada sancionada, s'extingis la persona juridica responsable sense
haver pagat la sancio i sense que se satisfés tampoc en la liquidacié de
I'entitat, I'obligaci6 de pagament es transmetra als socis o particips en el
capital, que respondran solidaiament i fins al limit del valor de la quota de
liguidacio que se'ls hagués adjudicat.

Seccio 4a
Circumstancies agreujants i atenuants

Article 227
Graduacio de laresponsabilitat.

1. Sén circumstancies que agreugen la responsabilitat dels culpables d'una

infraccio:

a)Haver-se prevalgut, per cometre-la, de la titularitat d'un ofici o carec public,
llevat que el fet constitutiu de la infraccié hagi estat realitzat, precisament,
a l'exercici del deure funcional propi del carec o ofici.

b)Utilitzar violencia o qualsevol altre tipus de coaccid sobre la autoritat o
funcionari public encarregat del compliment de la legalitat urbanistica, o
mitjancant suborn.
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c)Alterar els suposits de fet que presumptament legitimen l'actuacio, o
falsificar els documents en els quals s'acredita el fonament legal de
I'actuacio.

d)Realitzar-la aprofitant-se o explotant al seu benefici una greu necessitat
publica o del particular o particulars que van resultar perjudicats.

e)Resistir-se a les ordres emanades de l'autoritat relatives a la proteccio de la
legalitat urbanistica o complir-les defectuosament.

f)La persisténcia a I'accié o omissio en qué consisteixi la infraccio després de
I'adverténcia de l'inspector.

g)lniciaci6 de les obres sense ordre escrita del técnic director i les
modificacions que aquest introduis en l'execucié del projecte sense
instruccions expresses de l'esmentat tecnic quan aquestes variacions
comportin una infraccié urbanistica, quedant exempt de responsabilitat
I'empresari constructor en tots aquells casos en els quals justifiqui prou
haver-se atingut a les instruccions rebudes de la direccié facultativa
d'obra.

h)La comissié d'una infracci6 molt greu o greu per persona a la que s'hagi
imposat anteriorment una sancié ferma per haver-ne comes alguna o
algunes de les infraccions tipificades en aquesta Llei.

i)No haver procedit a la suspensié de les obres o al compliment de les
mesures cautelars de suspensidé o de restabliment de l'ordre juridic
pertorbat ordenades, o la cessacié en I'Us després de la inspecci6 i
pertinent adverténcia de l'agent de l'autoritat.

2. Son circumstancies la concurréncia de les quals atenua la responsabilitat

dels culpables d'una infracci6 urbanistica:

a)Demostrar la falta d'intencionalitat en la gravetat del dany als interessos
publics o privats afectats per l'operacié o actuacio.

b)Procedir a la reparacié o adoptar mesures que disminueixin el dany causat,
abans de la iniciaci6 de les actuacions sancionadores.

c)Procedir a la suspensié de les obres o la cessacio en I'is després de la
inspeccio i pertinent adverténcia de I'agent de l'autoritat.

3. SoOn circumstancies que, segons cada cas, atenuen 0 agreugen la

responsabilitat:

a)El grau de coneixement técnic dels detalls de l'actuacid, d'acord amb la
professio o activitat habitual del culpable.

b)El benefici obtingut de la infraccid o, en el seu cas, I'haver-la realitzat sense
cap consideracio al possible benefici economic que de la mateixa es
derivés.

4. Quan en l'expedient s'aprecii alguna circumstancia agreujant o atenuant, la
multa ha d'imposar-se, respectivament, en la seva meitat superior o inferior,
establint-se la quantia en funcié de la ponderacié que I'administracié efectui

respecte a la incidéncia de les esmentades circumstancies a la valoracié
global de la infracci6. Les mateixes regles s'observaran segons els casos
guan concorrin alguna o ambdues de les circumstancies mixtes establertes a
I'apartat anterior.
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Seccio 5ena
Concurrencia d'infraccions, sancions i procediments i prejudicialitat
penal

Article 228
Determinaci6 de la sancio.

Quan en aplicacio dels preceptes de la present Llei s'instrueixi procediment
sancionador per dos o més infraccions tipificades entre les que existeixi
relaci6 de causa a efecte, s'imposarala sancié que correspongui a la més
greu en la seva quantia m&ima. S'exceptua de la regla anterior, havent
d'imposar-se tantes sancions com infraccions comeses, el suposit en que una
de les infraccions relacionades entre si ho siguin del regim de parcel-lacio.

En tots els altres casos s'imposaran als responsables de dos o més
infraccions les sancions corresponents a cada una de les comeses.

Article 229
Infraccions concurrents.

1. No impediral'aplicacié de les sancions que siguin procedent per la comissié
d'infraccions previstes per aquesta Llei, fins i tot quan derivin dels mateixos
fets, la imposicio de sancions en virtut d'altres Lleis administratives.

2. Tampoc les sancions d'aquesta Llei impediran la imposicié de les previstes
en altres Lleis per infraccions concurrents, llevat que aquestes Lleis disposin
una altra cosa.

3. Aix0 no obstant, es moderaral'extensio de les sancions, dins del marge
previst per a cada infracci6 per la Llei perqué el conjunt de les procedents de
conformitat amb els apartats anteriors sigui proporcionat a la real gravetat de
la conducta de l'infractor i a la seva culpabilitat.

4. No s'aplicara el disposat en els numeros anteriors quan es realitzi una
pluralitat d'accions o omissions, cada una d'elles constitutiva d'un mateix tipus
d'infraccié urbanistica, en execucié d'un unic pla preconcebut i aprofitant
idéntica ocasié. En aquest cas, s'aplicarauna Unica sanci6é pero en l'extensio
adequada a la total conducta i culpabilitat del responsable.

Article 230
Prohibicio de doble sancio per una mateixa infraccio.

1. Ningu podrasofrir més d'una sancio pel mateix fet i en funcio de la mateixa
vulneracié de I'ordenacié encara que estigui tipificat en normes d'aquesta Llei
i d'altres. En aquestes casos, només s'aplicarauna de les normes en concurs
i s'imposaratnicament una de les sancions.

2. Si el concurs es produeix entre les normes sancionadores d'aquesta Llei i
altres que igualment tipifiquin infraccions administratives s'aplicaraaquella de
la que resulti sancié superior, llevat que aquestes altres Lleis estableixin el
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caracter subsidiari de les seves normes sancionadores respecte de les
urbanistiques o una altra solucié similar.

Article 231
Prejudicialitat penal i infraccié de normativa administrativa diferent.

1. Quan en ocasi6 dels procediments administratius que s'instrueixin per
infraccié urbanistica es presumeixi que dels documents aportats o de la
propia infraccio es desprenen indicis del caracter de delicte o mancada del fet,
I'organ competent per a la instruccio, per si 0 a proposta de linstructor de
I'expedient, ho posara en coneixement del Ministeri Fiscal, als efectes
d'exigéncia de les responsabilitats d'ordre penal en la qual hagin pogut
incorrer els infractors, abstenint-se aquell de prosseguir el procediment
sancionador mentre l'autoritat judicial no s‘hagi pronunciat. Igual suspensio
del procediment sancionador sera procedent des que I'organ administratiu
tingui coneixement de la substanciacié d'actuacions penals pel mateix fet. La
sancio penal exclourala imposicié de sancié administrativa sense perjudici de
I'adopcié de les mesures que procedeixin per a reposicio a la situacié anterior
a la comissio de la infraccio

Llevat que es tracti d'un procediment disciplinari, no es podra reprendre el
procediment administratiu, ni imposar cap sancio en ell, procedint I'arxiu de
les actuacions, quan en les penals recaigui pronunciament d'inexisténcia del
fet o de condemna.

2. Quan en la instrucci6 de procediments sancionadors urbanistics
s'apreciessin indicis d'haver-se incorregut en responsabilitat sancionadora per
infraccié6 d'altres disposicions administratives, es comunicara aquesta
circumstancia a l'administracié o les administracions que resultin competents
per rad de la matéria conforme al disposat en l'article 55 de la Llei 7/1985, de
2 d'abril, reguladora de les bases de regim local, sense perjudici de
prosseguir-se la instruccié, fins a la seva resolucio, del procediment
sancionador urbanistic de que es tracti.

Seccio 6ena
Tipus i classes d'infraccions urbanistiques

Article 232
Infraccions urbanistiques.

Son infraccions urbanistiques:

1. En materia d'urbanitzacio, edificacio i us del sol:

a)La realitzacio en qualsevol classe de sol d’obres d'urbanitzaci6 i implantacio
de serveis sense que hi concorrin els pressupostos o es compleixin els
requisits exigits en aquesta Llei o sense comptar amb el titol administratiu
habilitant a I'efecte o contravenint en qualsevol altra forma I'ordenacio el
territori i la urbanistica aplicable, encara que les obres i els serveis siguin
legalitzables.

b)La vulneracio de l'ordenament de l'ordenacido del territori i I'ordenacio
urbanistica en [l'atorgament d'una aprovacio, qualificacio, llicéncia,
autoritzacio o ordre d'execucio.
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C)Els actes i les actuacions que, subjectes a aprovacio, qualificacié, llicéncia o
a una altra autoritzacié administrativa de caracter urbanistic, es realitzin
sense aquesta o0 sense prévia ordre d'execucio, siguin o no legalitzables
en consideracio a la conformitat o disconformitat amb l'ordenacié del
territori i la urbanistica aplicables.

d)Els actes i les actuacions que es realitzin en contra de les determinacions
de l'aprovacio, qualificacio, llicencia, autoritzacid o ordre d'execucié de
car&cter urbanistic.

e)La falta de disponibilitat de copia autoritzada de la llicencia a peu d'obra,
aixi com del cartell indicador en la manera prevista en el nimero 1 de
l'article 201 d'aquesta Llei.

f)L'incompliment dels deures legals de conservacié i manteniment de les
edificacions, construccions i instal-lacions.

g)L'obstaculitzaci6 per acci6 o omissido de la funcié inspectora per a la
proteccid de l'ordenacié urbanistica i la sanci6 de les infraccions
urbanistiques.

2. En matéria de gesti6 urbanistica i parcel-lacio:

a)El fraccionament simultani o successiu de terrenys que vulnerin els
requeriments establerts per aquesta Llei i, en virtut d'aixo, per I'ordenacio
del territori i el planejament urbanistic en ordre a superficies minimes,
actes i usos susceptibles de realitzacié en qualsevol classe de sol i, en
particular, en sol rastic d'especial proteccio.

b)Els tancaments i les construccions de qualsevol tipus en unitats en sol rustic
o parcel-les en sol urbanitzable per al que no s’hagi aprovat encara el
pertinent Pla Parcial d'Ordenacié, quan resultin d'actes de disposicio
realitzats en contradiccié, respectivament, amb la superficie minima
exigida per a les unitats rustiques i I'ordenacio urbanistica aplicable.

c)L'incompliment de qualsevol dels deures, obligacions i compromisos,
inclosos els temporals, derivats dels instruments d'ordenacio del territori i
dels plans urbanistics, aixi com del regim de gestid i els sistemes
d'actuacio per a I'execucié d'aquests o assumits voluntaiament a aquest
darrer efecte.

d)L'incompliment dels deures legals o de les obligacions i els compromisos
assumits respecte a la conservacido i el manteniment de les obres
d'urbanitzacio i la resta d'instal-lacions.

3. En materia de medi ambient:

a)Les tales, les cremes i els abatiments d'arbres que infringeixin les
disposicions relatives als arbres singulars i els quals siguin d'aplicacio als
terrenys que constitueixin massa arboria o que els instruments
d'ordenacio del territori i plans urbanistics protegeixin a aquest efecte o
hagin qualificat com a espai boscos, bosc, forestal, arbreda, aees
d'especial proteccié o parc que s'’ha de conservar i protegir o tancar,
estiguin 0 no sotmesos a regim forestal especial.

b)L'extracci6 d'aids sense les corresponents autoritzacions.

c)La perforacié i I'extraccié d'aigua sense les corresponents autoritzacions.

d)Els abocaments no autoritzats d'aigiies residuals sense depurar o de
residus solids a excepcio dels residus organics de I'explotacid agricola i
ramadera.

e)Actuacions que afectin negativament al sol rustic d'especial proteccio i, en
particular, als espais protegits per la legislacio especifica o els instruments
de l'ordenacio del territori i els plans urbanistics en vigor.
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f)lLa destruccié o el deteriorament d'edificis 0 monuments historic-artistics o
catalogats.

g)La implantaci6 de serveis propis del sol urba en sol rastic sense la
qualificacio i la llicencia preceptives.

h)Obertura de camins que, no responent a les necessitats de la corresponent
explotacio agr&ia, forestal o ramadera, suposin un canvi en la destinacio
0 en la naturalesa de la finques o unitats rastiques afectades, excepte en
el cas de declaracié d'utilitat publica.

Article 233
Infraccions urbanistiques molts greus, greus i lleus.

1. Les infraccions urbanistiques es classifiquen en molt greus, greus i lleus.

2. Son infraccions molt greus:

a)Les infraccions tipificades com a greus que afectin a sols ordenats com a
sistemes generals o que estiguin qualificats com a sol rastic subjecte a
especial proteccio o tinguin la consideracié de domini public conforme a la
legislacié sectorial corresponent o s'ubiquin en les zones de servitud o de
proteccié del mateix, aixi com a espais naturals declarats o catalogats,
zones verdes, parcs, jardins, espais lliures, infraestructures i la resta de
serveis per a dotacions.

b)La destruccié de béns catalogats o declarats d'interes cultural en els termes
de la legislacié sobre el patrimoni historic, cultural i artistic, aixi com el
patrimoni arquitectonic tradicional en sol rastic.

c)La realitzacié d'actes de transmissio o d'Us i gaudi en contravencié del régim
de proteccidé publica o de limitacié en el preu de venda o lloguer a qué
estan subjectes els habitatges.

d)La comissid d'una o més infraccions greus per persona a la que s'hagi
imposat amb anterioritat una sancié ferm per haver comés alguna o
algunes de les infraccions tipificades en aquesta Llei.
Quan, d'acord amb les circumstencies del cas concret, el perill creat o el
dany efectivament causat als interessos generals en qualsevol dels
suposits tipificats en les lletres anteriors tingués escassa transcendencia,
la infraccio urbanistica s'haurade qualificar com a greu.

3. Son infraccions greus:

a)Les que constitueixin incompliment de les normes sobre parcel-lacié, Us del
sol, altura, superficie i volum edificable, densitat residencial i situacié de
les edificacions i ocupacié permesa de la superficie de solars, parcel-les i
unitats rastiques.

b)L'execucio, realitzaci6 o desenvolupament d'actes de parcel-lacio
urbanistica, urbanitzacio, construccio o edificacio i instal-lacié o qualsevol
altre de transformacié d's del sol o del subsol, que estant subjecte a
llicencia urbanistica o altra aprovacié o autoritzacié administratives,
s'executin sense la mateixa o contravenint les seves condicions, excepte
gue siguin de modificacié o reforma i no precisin legalment de projecte
tecnic, en aquest cas tindran la condicié d'infraccié lleu.

c)La realitzacié d'obres per a l'execucié de la qual es requereixi legalment
projecte tecnic subscrit per facultatiu competent no emparades per
llicencia.

d)Els usos no emparats per llicencia i incompatibles amb l'ordenacio territorial
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i urbanistica aplicable.

e)Els incompliments en matéria de gestié o execucié del planejament excepte
que s'esmenin després del primer requeriment de I'Administracid, en
aguest cas es consideraran com a infraccions lleus.

f)En tot cas, els moviments de terres i extraccions en el subsol no emparats
per llicencia o, en tot cas, qualificaci6 o autoritzacio de I'Administracio
competent quan procedeixi.

g)La col-locacié d'articles de propaganda, abocaments d'escombraries o altres
residus aixi com el diposit de materials que per ser aliens al paisatge
natural o rural el deteriorin.

h)L'obstaculitzaci6 de la tasca inspectora.

i)La comissié d'una o més infraccions lleus per persona a la que s'hagi
imposat amb anterioritat una sancié ferm per haver comes alguna o
algunes de les infraccions tipificades en aquesta Llei.

Quan, d'acord amb les circumsténcies del cas concret, el perill creat o el dany

efectivament causat als interessos generals en qualsevol dels suposits

tipificats en les lletres anteriors tingués escassa transcendéncia, la infraccio

urbanistica s'haurade qualificar com a lleu.

4. Son infraccions lleus:

a)La realitzaci6 d'actes propis de l'execucié del planejament d'ordenacio
territorial i urbanistica que, estant permesos per aquest, es dugui a terme
sense comptar, o en disconformitat, amb el titol administratiu que, de
conformitat amb aquesta Llei, hagi d'atorgar-los cobertura, excepte quan
tinguin, d'acord amb els numeros anteriors, la consideracio d'infraccions
greus o molt greus.

b)L'omissio, en les obres de construccio, edificacié i urbanitzacié, de la
publicitat estdica exigida per aquesta Llei o de la seva informaci6
preceptiva, aixi com la inclusi6 en la mateixa d'informacié falsa o
disconforme amb la ordenacié urbanistica.

c)Quantes altres infraccions estiguin especificament tipificades en aquesta
Llei i no tinguin la consideracio de greus o molt greus.

Secci6 7ena
Determinaci6 de la sancié consistent en multa

Article 234
Regla per a la determinacio de la multa.

1. Les multes que es poden imposar per cometre infraccions urbanistiques
son les seguents:
a)Infraccions lleus: multa des de 1.000 euros fins I'import que sigui
superior d’entre els seguents: 10.000 euros; 20% del valor de les
obres, treballs, demolicions o instal-lacions, en el seu cas
indegudament no realitzats, o del valor en venda dels terrenys en les
parcel-lacions.
b)Infraccions greus: multa des de 10.001 euros fins l'import que sigui
superior d’entre els seguents: 100.000 euros; 200% del valor de les
obres, els treballs, les demolicions, en el seu cas indegudament no
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realitzats, o les instal-lacions o del valor en venda dels terrenys en les
parcel-lacions.

c)Infraccions molt greus: multa des de 100.001 euros fins l'import que
sigui superior d’entre els segients: 1.000.000 euros; 300% del valor
de les obres, treballs, demolicions o instal-lacions executats o
indegudament no executats o, en el seu cas, del valor en venda dels
terrenys en les parcel-lacions o el cost de reposicié dels béns i
situacions al seu primitiu estat.

2. L'import de la multa es determinara en cada cas en atencid al grau de
responsabilitat i, en especial, el perill de dany o el dany efectiu causat als
béns i valors tutelats per I'ordenacié del territori i I'ordenacio urbanistica hagi
estat o no pretes per l'infractor.

3. En cap cas la comissio de la infraccié podrasuposar un benefici economic
per a linfractor. Quan la suma de la sancié6 imposada i del cost de les
actuacions de reposici6 de les coses a l'estat originari resultés una xifra
inferior a I'esmentat benefici, s'incrementarala quantia de la multa en la
diferéncia entre aquella i aquest.

En els casos en els quals la restauracié de 'ordre urbanistic infringit no exigis
cap actuacié material ni existissin tercers perjudicats, la sancié que s'imposi a
l'infractor no podraser inferior al benefici il-legalment obtingut.

4. En el cas d'obres, treballs, instal-lacions, el valor de I'obra executada o
indegudament no executada es calculara per I’Administracio, previ informe
técnic i audiéncia de l'interessat, segons el valor en venda del bé immoble en
gue s’hagi produit la infracci6 en relaci6 amb altres de similars
caracteristiques i emplacament.

En el cas de parcel-lacions il-legals I'import de la multa en cap cas podraser
inferior a la diferéncia entre el valor inicial i el de venda dels terrenys, unitats
rustiques, parcel-les o solars corresponents, calculats, el primer d’acord amb
la legislacio general reguladora de la valoracio del sol, i el segon, en funcio
dels valors de mercat que es fixin per aixo per '’Administracio, previ informe
tecnic motivat i audiencia a l'interessat.

5. Procedirala reduccié en un 80% de la multa imposada quan s’instés la
legalitzaci6 mitjangant llicencia de l'actuaci6 abans de la resolucié del
procediment, aixi com es restablis la realitat fisica alterada dins del termini
establert per aixo.

6. Les multes que s’imposin als distints responsables per una mateixa
infraccid tenen entre si caracter independent.

Secci6 8ena
Competénciai procediment

Article 235
Competéncia.

1. La competéencia per iniciar i tramitar els procediments sancionadors i
imposar les sancions correspon a:
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a) Els batles, quan es tracti de procediments que tinguin per objecte infraccio
o infraccions per a les que estigui prevista la sancié6 de multa per import de
fins a 100.000 euros, en els municipis que no excedeixin de 50.000 habitants,
i de 500.000 euros, als municipis de més de 50.000 habitants.

b) L'organ del consell insular que sigui competent conforme a la seva
legislacio propia, en el cas de tots els restants procediments sancionadors.

2. La instruccié dels procediments sancionadors podra dur-se a terme
indistintament per un o un altre dels organs previstos en el nUmero anterior.
Formulada proposta de resolucid i quan d'aquesta es desprengui la
competencia d'organ diferent al que hagi tramitat el procediment, s'acordarala
remissio de les actuacions al que resulti ser competent per ra0 de la quantia
de la multa la imposicio de la qual es proposi.

Article 236
Procediment.

1. Es tramitaran simultaniament els procediments de legalitzacio i restauracio i
el sancionador incoats o que procedeixi incoar per uns mateixos fets.

2. La potestat sancionadora s'exercira observant el procediment establert a
I'efecte per la legislacio general del procediment administratiu comu.

El termini m&im en el que ha de notificar-se la resolucid expressa del
procediment sancionador serad'un any a comptar des de la data de l'acord
d'iniciacio.

3. La potestat disciplinaia s'exerciraobservant el procediment establert en la
legislacié reguladora de la funcié publica.

A efectes de l'exigéncia de la responsabilitat disciplinaia dels titulars i
membres d'organs administratius i funcionaris publics, la determinacié del
tipus d'infraccio serala que per a cada cas es prevegi en aquest Titol i la
sancio es fixarade conformitat amb la legislacio de la funcié publica pertinent.

Article 237
Pagament i recaptacié de les multes.

El pagament de les multes imposades es realitzara en metd-lic en les
dependéncies de I'administracié que correspongui, en el termini m&im de 30
dies, a comptar des del dia seguent al de la notificacio.

Transcorregut el termini sense que s’hagués efectuat el pagament voluntari de
la multa, I'administracio procediraal cobrament per la via de constrenyiment.

Article 238
Suspensio de I'execucio de la multa.

L'obligacié de pagament de la multa se suspendrasi durant el termini legal
per a la interposicio del recurs procedent es garanteix I'import total d'aquella.
La garantia per obtenir la suspensié es prestarg segons sigui procedent, al
municipi o al consell insular, bé en efectiu, bé en valors publics 0 mitjancant
aval o fianca per l'import de la multa.
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Article 239
Destinacio de I'import de les multes imposades.

L'import de les multes imposades correspondra sempre al municipi en el
territori del qual s'hagin comeés les infraccions urbanistiques, fins i tot si han
estat imposades pel consell insular en procediments sancionadors instrui ts
per aquell i elevats a aquest per rad de la quantia de la multa proposada.

El municipi haura de destinar-la a la conservacié i ampliacié del patrimoni
municipal de sol o a alguna de les finalitats institucionals propies d'aquest.
Aix0 no obstant, el consell insular no abonara al municipi I'import de les
multes mentre no siguin fermes en via administrativa o judicial les resolucions
en virtut de les quals hagin estat imposades.

Seccid 9ena
Régim juridic

Article 240
Anul-lacié de I'acte administratiu d'autoritzacio.

1. Quan les infraccions urbanistiques es realitzin a I'emparament d'una
llicencia o ordre d'execucio i d'acord amb les seves determinacions, no es
podraimposar cap sancio en la mesura que no es procedeixi a I'anul-lacié de
I'acte administratiu que les autoritza.

2. Si lanullacié de la llicencia, autoritzaci6 o ordre d'execucio és
conseqiéncia de l'anul-laci6 de linstrument de planejament del que porti
causa, no hi hauralloc a la imposici6 de sancions als qui hagin actuat a
'emparament de les esmentades llicencies o ordres tret que fossin els
promotors del pla d'ordenacio urbanistica declarat nul i I'esmentada nul-litat
fos consequiéencia d'actuacions dels mateixos.
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DISPOSICIONS ADDICIONALS

Primera. Manteniment de la classificacié existent per a terrenys
compresos ala zona litoral.

S'exceptuen del disposat en la lletra b) del nimero 1 de l'article 10 els
terrenys que, compresos a la zona litoral determinada per I'esmentat
precepte, estiguin classificats al temps d'entrada en vigor d'aquesta Llei com a
sol urbao urbanitzable en qualsevol de les seves categories.

Segona. Regim especial dels nuclis rurals tradicionals o preexistents.

1. Podran ser declarats i delimitats com nuclis rurals tradicionals els
independents enclavats al sol rastic que, tenint al temps d'entrada en vigor
d'aquesta Llei una antiguitat superior a cinquanta anys, presentin un grau de
consolidacio per l'edificacio dedicada a residencia permanent superior a les
dues terceres parts de la superficie delimitada.

Les superficies ocupades per nuclis independents enclavats en sol rustic que
no reuneixin els requisits prescrits pel parggraf anterior i, en tot cas, per
aquells en els que predominin els horts o derivin de parcel-lacions il-legals
hauran de ser classificades pel planejament d'ordenacié urbanistica com a sol
rastic i sol urbanitzable, respectivament, per a la seva plena subjeccio al
regim urbanistic propi d'una i una altra classe de sol.

2. En virtut de la seva declaracio i delimitacio els nuclis rurals tradicionals

guedaran subjectes al regim especial seguent:

a)Els terrenys que quedin compresos en la delimitacio tindran la condicié de
sol urbai les parcel-les la de solar als efectes exclusius de l'edificacio
conforme a les determinacions que estableixi el Pla general municipal,
d'acord, en el seu cas, amb les de l'ordenacié del territori.

b)Els municipis podran aprovar projectes d'obres publiques ordinaies per a
I'execucid de les obres d'urbanitzacié que, d'acord amb el que a I'efecte
estableixin les instruccions aprovades amb aquest objecte especific pels
consells insulars, s'estimin estrictament necessaies per condicionar el
nucli corresponent sense alterar essencialment les seves caracteristiques,
ni el seu carecter rural. Els propietaris de terrenys hauran de contribuir a
I'execuci6 d'aquests projectes amb el pagament de les quotes
d'urbanitzacio que s'estableixin en ocasio de la seva aprovacio.

3. La declaraci¢ i delimitacié dels nuclis rurals tradicionals haura de fer-se,
dins dels dotze mesos seguents a I'entrada en vigor d'aquesta Llei, per Acord
plenari del corresponent consell insular a iniciativa i, en tot cas, prévia
audiencia dels municipis afectats. La delimitacié aixi efectuada tindracaracter
definitiu, esgotant-se amb ella I'habilitacid concedida en aquesta disposicio.
Per Decret del Govern de les llles Balears i a iniciativa d’almenys un consell
insular i concorrent causa justificada per aixd es podra prorrogar per Sis
mesos el termini per a la declaraci6 i delimitacio dels nuclis rurals tradicionals.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 185
Direcci6é General d’Ordenacié del Territori



Proposta d’avantprojecte de llei reguladora de I'ordenacio urbanistica de les llles Balears

Tercera. Superficies minimes per a I'Us d’habitatge unifamiliar en sol
rastic.

1. Als efectes del disposat en la lletra b.1) de I'apartat 1.1. de l'article 31 no
podran ser minvades les superficies que, sent superiors a les previstes en
aquest precepte legal, estiguin exigides com a minimes per a I's d’habitatge
unifamiliar en sol rastic comu i d’especial proteccié per qualssevol normes,
mesures o plans de la legislacioé de conservacio de la naturalesa, instruments
d’ordenacié del territori o plans d’ordenacié vigents al temps d’entrada en
vigor d’aquesta Llei.

2. Quan a una unitat rastica que hagi de servir de suport a l'edificacio
conforme a larticle 31 siguin aplicables dues o més de les superficies
minimes en aquest precepte previstes, seraexigible la resultant de I'aplicacio
de la regla proporcional que a I'efecte fixi el Pla general municipal.

En defecte de la regla proporcional prevista en el paragraf anterior, la unitat
rustica seraapta per servir de suport a I'edificacio quan el resultat de la suma
(S) de les superficies de la mateixa subjectes a distintes superficies minimes
sigui igual o major que la unitat:

S=alA+Db/B+c/C ...

Essent (a) la part de la superficie total de la unitat rustica subjecta a la
superficie minima (A), (b) la part de la superficie total de la unitat subjecta a la
superficie minima (B), (c) la part de la superficie total de la unitat subjecta a la
superficie minima (C) i aixi successivament fins a esgotar la superficie total
de la unitat rastica.

En tot cas s’aplicaran les seglents regles:

a) Quan la part de la superficie de la unitat rustica corresponent estigui
inclosa en zona en la que estigui prohibit 0 no estigui permes I'Gs residencial,
el quocient de la corresponent operacio de divisié serasempre zero.

b) L’edificabilitat i 'ocupacié maima aplicables seran les obtingudes de la
suma dels resultats de l'aplicacio a totes i cada una de les parts de la unitat
rustica subjectes a diferents prescripcions al respecte. La resta de
determinacions urbanistiques aplicables seran les que ho siguin als concrets
terrenys on s‘ubiqui la edificacié.

c) L'edificacié haurade situar-se en els terrenys de la unitat rdstica subjectes
al régim urbanistic que impliqui una menor proteccio.

Quarta. Actes de disposicioé que impliquin parcel-lacio.

Les finques registrals situades en sol rustic resultants d’actes dispositius de
segregacio efectuats o que s’efectui n amb posterioritat a dia 1 d’agost de
1997 Unicament tendran la consideracié d’unitats rastiques susceptibles de
servir de suport a actes d’edificacio o construccié d’Us residencial conforme al
gue disposa larticle 31 quan els esmentats actes derivin de disposicions
mortis causa a favor d’hereus o que siguin precisos per dur a terme la particio
de béns per idéntica rad hereditaia tindran i sempre que:

a) Superin la superficie minima aplicable en consideracié al seu numero,
segons la seglent proporcio: quan I'acte de disposicio hagi donat o doni lloc a
dues unitats rastiques, la que procedeixi d’entre les prescrites en la lletra b)
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de l'apartat 1.1 de larticle 31; si ha donat o déna lloc a tres, la doble de
'anterior; si ha donat o déna lloc a quatre, la triple de la mateixa; i aixi
successivament en identica progressio.

b) Hagin transcorregut menys de vint anys des de la darrera segregacio,
gualsevol que sigui la causa, quan la finca que hagi de ser objecte de nova
segregacid hagi resultat de disposicions mortis causa a favor d’hereus o
d’operacions de particié entre aquests.

Totes les escriptures de segregacid compreses en el suposit definit en
aguesta disposicio i les seves inscripcions registrals hauran de fer esment, en
la forma legalment procedent, de les limitacions en elles establertes.

Cinquena. Consideraci6 legal de determinades operacions
urbanistiques.

Formen part del procés de parcellacio per al compliment dels principis

d'equitativa distribucié de beneficis i caregues i de participacié comunit&ia en

les plusvdues generades per l'accié publica urbanistica, pel que els sén, en

consequencia, d'aplicacié totes quantes disposicions siguin aplicables a la

reparcel-lacié, incloses, en el seu cas, les de carater fiscal que prevegi la

legislacié corresponent:

a)Les aportacions de finques o parcel-les originaies sense urbanitzar que
facin els seus propietaris als agents urbanitzadors en els termes d'aquesta
Llei per al desenvolupament de [lactivitat d'execucid de ['ordenacio
urbanistica en el context d'un sistema d'execucio privada.

b)L'obtencid, pels esmentats propietaris, de solars resultants de I'esmentada
execucio com consequéncia de les aportacions realitzades a la mateixa.

c)L'obtencié, per l'administracié actuant en I'esmentada activitat d'execucio,
del sol o de la quantitat en metd:lic equivalent al seu valor que procedeixi
per les cessions establertes en aquesta Llei o convingudes per a la seva
execucio.

Sisena. La situacio legal de fora d'ordenacio.

1. Les construccions o edificacions i instal-lacions, aixi com els usos i
activitats existents al temps de l'aprovacioé dels instruments d'ordenacié del
territori i els plans urbanistics que resultessin disconformes amb els mateixos,
guedaran en la situaci6 legal de fora d'ordenacié.

2. Les Normes Urbanistigues Generals aprovades pel Govern de les llles
Balears i, en el marc de les mateixes, les Instruccions Insulars d'Ordenacio
Urbanistica definiran el contingut de la situacio legal a la qual es refereix el
namero anterior i, en particular, els actes constructius i els usos de que
puguin ser susceptibles les corresponents construccions o edificacions i
instal-lacions. L'anterior definici6 es particularitzara per a les actuacions
d'urbanitzacié i subseglent edificacié a les unitats resultants executades de
forma clandestina o il-legal en sol rastic al marge de la legislacié urbanistica
en vigor anteriorment a aquesta Llei o en contradiccié amb ella, respecte de
les que no sigui ja legalment possible, al temps de l'entrada en vigor
d'aquesta Llei, cap mesura de proteccid de la legalitat i de restabliment de
l'ordre infringit, i que linstrument d'ordenacio del territori i el planejament
urbanistic determini com incompatibles amb el model urbanistic que s'adopti.
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En defecte de les Normes i Instruccions previstes en el namero anterior

s'aplicaran a les instal-lacions, construccions i edificacions en situacio de fora

d'ordenacio les seguents regles:

2. Quan les instal-lacions, construccions i edificacions siguin totalment o

majoritaiament incompatibles amb el planejament en vigor:

a)Només podran realitzar-se, amb carater general, les obres de reparacio i
conservaci6 que exigeixi l'estricta conservacié de [|'habitabilitat o la
utilitzacié conforme a la destinacié establerta. Llevat de les autoritzades
amb caracter excepcional conforme a la lletra seglient, qualssevol altres
obres seran il-legals i mai podran donar lloc a increment del valor de les
expropiacions.

b)Excepcionalment podran autoritzar-se obres parcials i circumstancials de
consolidacio, quan no estas prevista I'expropiacid, demolicié o desaparicid
com a consequeéncia de la gestié de l'execucio del planejament, segons
procedeixi, en un termini de cinc anys, a partir de la data en la qual es
pretengui realitzar-les. Tampoc aquestes obres podran donar lloc a
increment del valor de I'expropiacio.

En tot cas, es consideren totalment incompatibles amb la nova ordenacio les

instal-lacions, construccions i edificacions que ocupin sol dotacional public i

impedeixin l'efectivitat de la seva destinacio, aixi com les afectades en

qualsevol forma per operacions de reforma o renovacié interiors.

2 . Quan les instal-lacions, construccions i edificacions no presentin el grau

d'incompatibilitat a que es refereix la regla anterior, es podran autoritzar en

elles les obres de millora o reforma que es determinin en el propi planejament

en vigor.

3a. Fins tant es dictin les Normes Urbanistiques Generals a que fa referéncia

el nimero anterior seraaplicable, en tot el que no contradigui aquesta Llei, la

regulacié continguda en la Llei del Parlament de les llles Balears 8/1988 d’'1

de juny, dedificis i instal-lacions fora d’ordenaci6, com a supletoria de

I'establerta en aquesta disposicio.

Setena. Actualitzacié de la quantia de les multes.

1. S'habilita al Govern de les llles Balears per a que reglamentaiament
actualitzi la quantia de les multes previstes en aquesta Llei.

2. Transcorregut un any des de I'entrada en vigor d'aquesta Llei o en I'Gltima
actualitzacié reglamentaia conforme al previst en el nidmero anterior, els
imports de les multes s'entendran autom&ica i periodicament actualitzats en
la quantitat que resulti de I'aplicacié de l'index de preus de la construccio,
mentre no es produeixi una nova actualitzacié reglament&ia.

DISPOSICIONS TRANSITORIES

Primera. Disposicions d'immediata aplicacio.

1. Des de l'entrada en vigor d'aquesta Llei seran d'aplicacid6 immediata i
directa les seves disposicions relatives a les condicions i els requisits dels
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actes d'aprofitament i Us del sol rastic, aixi com a la preceptivitat de la
qualificacié urbanistica previa dels terrenys corresponents.

2. Aix0 no obstant el disposat en el nimero anterior, durant el primer any de
vigéncia d'aquesta Llei podran atorgar-se llicencies:
a)Per a l'edificacio en terrenys en els quals estigui permesa pel planejament
d'ordenacié urbanistica en vigor, encara quan els esmentats terrenys no
reuneixin les dimensions i caracteristiques exigides per integrar unitats
rustiques, sempre que el sol-licitant acrediti fefaentment la realitzacié
efectiva de despeses necessaies per a I'esmentada finalitat edificatoria
anteriorment a l'entrada en vigor de la Llei i la impossibilitat real
d'aconseguir una superficie que compleixi les dimensions de la unitat
rustica minima.
b)Per a la realitzaci6 d'obres de reforma o ampliaci6 en equipaments
col-lectius o establiments industrials o dedicats a activitats terciaies
preexistents en els que, incomplint-se algun dels requisits i condicions
previstos en aquesta Llei, concorrin les seglents circumstancies:
1. No ser ja susceptibles de cap mesura de proteccié o restabliment de
la legalitat.
2. No superar l'ampliacié prevista de la meitat de la superficie
construi da existent, llevat previsio ja per 'autoritzacié o llicéncia inicials
d'una superficie major per a ulterior fase del procés productiu o de
l'activitat a la qual I'establiment estigui destinat.

3. Seran regularitzables les actuacions urbanitzadores clandestines o il-legals
executades en sol rustic en contradiccié o al marge de la legislacio urbanistica
en vigor anteriorment a la Llei, sobre la base de la classificacié dels terrenys
com a sol urbanitzable o, fins i tot, urbano consolidat i I'aplicacio del pertinent
regim urbanistic i I'execucio6 de les obres oportunes.

En cap cas la regularitzacié6 que es dugui a efecte eximira els propietaris
afectats ni de la seva obligacié d'afrontar les caregues legals i assumir les
despeses d'urbanitzacio, ni de la d'obtenir la preceptiva llicencia per a la
legalitzaci6 de les edificacions.

4. Fins que els plans d'ordenacié urbanistica no s'adaptin a aquesta Llei, el
regim urbanistic del subsol sera el que resulti de l'ordenacié per ells
establerta.

5. Fins que es dictin les Normes urbanistiques generals a que fa referencia
I'apartat 2.1 del nimero 2 de l'article 63 d’aquest Llei, per a tot el no previst en
aquest precepte legal s'estara al que estableix I'annex del Reglament de
planejament aprovat per Reial Decret 2159/78, de 23 de juny, amb les
adaptacions a la normativa sectorial que siguin pertinents.

Segona. Disposicions d'immediata aplicacié sobre regim urbanistic del
sol i execucio6 del planejament.

1. Des de l'entrada en vigor d'aquesta Llei seran en tot cas d'aplicaci6 integra,
immediata i directa, qualsevol que sigui linstrument de planejament que
vigeixi i sense perjudici de la continuacié de la seva vigencia, els Titols | i IV
d'aquesta Llei.
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2. Als efectes del disposat en el numero anterior, s'aplicaran les segients

regles:

12 . Classificacié del sol als efectes del seu regim urbanistic:

a)Tindra la consideracié de sol urba consolidat el que compleixi amb les
condicions indicades en l'article 8.2 d'aquesta Llei, compti amb ordenaci6
detallada que permeti l'edificacié i no requereixi la delimitacié d'unitats
d'execucid. La resta del sol classificat com urba a l'entrada en vigor
d'aquesta Llei tindrala consideracio de sol urbano consolidat.

Sense perjudici de l'aplicacié directa del disposat en el paragraf anterior,
els municipis hauran de redactar una delimitacié del sol urba consolidat
que, després del tramit d'informacié publica pel termini de vint dies, haura
de ser aprovada pel consell insular. Si transcorreguts tres mesos des de
I'entrada en vigor d'aquesta Llei no s’hagués produi t encara l'anunci del
periode d'informacio publica al-ludit, el consell insular podra requerir al
municipi corresponent perquée procedeixi a I'esmentat anunci en el termini
d'un mes, transcorregut el qual sense efecte podra substituir-ho en la
formulacié i tramitacié de la pertinent delimitacio.

L'acord d'aprovacio de la delimitacié del sol urbaconsolidat sera publicat
al Butlleti Oficial de les llles Balears i comunicat a la conselleria competent
en materia d'ordenacié territorial i urbanistica, junt amb un exemplar del
document.

b)Es considerarasol urbanitzable el sol classificat com sol urbanitzable o apte
per urbanitzar pel planejament d'ordenacio urbanistica.

C)EIl sol classificat com a rastic pel planejament d'ordenacio del territori i els
plans urbanistics vigents al temps d'entrada en vigor d'aquesta Llei
continuaratenint 'esmentada condicio.

2na. Regim de I'execuci6 del planejament:

a)Les unitats d'execucidé ja delimitades en el moment d'entrada en vigor
d'aguesta Llei s'equiparen a tots els efectes a les previstes en aguesta llei.

b)Els aprofitaments fixats pel planejament d'ordenacié urbanistica en vigor al
moment d'entrada en vigor d’'aquesta Llei en termes d'aprofitament tipus
s'entendran establerts, a tots els efectes, en els d'aprofitament mig.

Tercera. Plans i instruments existents en el moment d'entrada en vigor
d'aquesta Llei.

1. Tots els plans urbanistics i els instruments legals formulats per al seu
desenvolupament i execucié que, havent-se aprovat conforme a la legislacio
sobre el régim del sol i ordenacié urbana, general o autonomica, vigent a la
data d'entrada en vigor d'aquesta Llei i que estiguessin en vigor o fossin
executius en tal moment, conservaran la seva vigencia i executivitat fins a la
seva revisio o el seu total compliment o execucié conforme a les previsions
d'aquesta.

Els particulars podran promoure Plans Parcials o Especials d'Ordenacio
d'acord amb l'establert en aquesta Llei.

2. Aix0 no obstant el disposat en el nUmero anterior, els municipis podran
formular i aprovar adaptacions dels plans i restants instruments, que podran
ser totals o parcials. La conselleria competent en matéria d'ordenacié del
territori, previ informe dels consells insulars, podra aprovar instruccions
orientatives sobre el contingut i abast de les esmentades adaptacions.
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Quarta. Plans i instruments en curs d'execucio.

1. Els plans d'ordenaci6 urbanistica i la resta d’'instruments compresos en el
namero u de la disposicio transitoria anterior que, al moment d'entrada en
vigor d'aquesta Llei, estiguessin, a meés, en situacio legal i real d'execucio i
aixi s’acrediti davant el municipi dins dels tres mesos seguents a I'entrada en
vigor d’aquesta Llei mitjangant informe técnic protocolitzat notarialment pel
promotor o el responsable de l'activitat d’execucio, acreditatiu de la situacio
d’aquesta en cada una de les unitats d’execucid, amb precisio de les obres ja
realitzades, les que estiguin en curs i les encara pendents de realitzacio,
podran continuar executant-se segons la legislacié sobre el régim del sol i
ordenacié urbana, general i autonomica, vigent en el referit moment fins a la
completa materialitzacid6 de les seves previsions i llevat que es declari
l'incompliment d'aquestes.

2. Dins dels dos mesos seguents a la presentacié de la documentacio a la
gual es refereix el paragraf anterior, el batle, prévia comprovacio de la realitat
i la resta d’actuacions que siguin procedents, resoldra tenir o no per

acreditada la situacié d'en curs d'execucid, publicara la seva resolucié al

Butlleti Oficial de les llles Balears i la comunicaraal consell insular. En el cas

de no produir-se resolucié expressa dins de termini, s'entendral'esmentada

situaci6 acreditada a tots els efectes i sense necessitat d'ulteriors tramits.

La no presentacio en termini de la documentaci6 a qué fa referencia el

pargraf anterior determinara la caducitat del Pla corresponent per

determinacio legal a tots els efectes i sense necessitat de cap resolucio
administrativa.

Els Plans que hagin estat declarats en execucié per resolucié expressa o
presumpta segons el paragraf primer podran continuar executant-se, fins a la

completa materialitzacié de les seves previsions dins dels terminis en ells
establerts o, en el seu defecte, dels tres anys seglents a I'entrada en vigor
d'aquesta Llei en els termes disposats en el nimero 1.

3. L'incompliment ulterior de les previsions del Plans en situacio d’execucio es
declarara previ procediment en el que s’escoltara a tots els interessats, la

resolucio dels quals determinarala caducitat del Pla corresponent als efectes

de legitimar I'activitat d’execucio.

Cinquena. Plans i instruments en curs d'aprovacié en el moment
d'entrada en vigor d'aquesta Llei.

1. Els procediments relatius als plans urbanistics i restants instruments
formulats per al seu desenvolupament o execucio en els que, en el moment
d'entrada en vigor daquesta Llei, hagi recaigut ja aprovacio inicial,
continuaran tramitant-se conforme a l'ordenacié dels esmentats procediments
i de les competéncies administratives continguda en la legislacié sobre regim
del sol i ordenacié urbana, general i autonomica, vigent en l'esmentat
moment.

2. Les determinacions dels plans d'ordenacié urbanistica i restants
instruments als quals es refereix el niumero anterior hauran d'ajustar-se
plenament a aquesta Llei en allo que es refereix al regim urbanistic del sol i
l'activitat d'execucio.
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Sisena. Resta de plans i instruments.

Els procediments relatius als plans d'ordenacié urbanistica i restants
instruments formulats per al seu desenvolupament o execucioé en el que, al
moment d'entrada en vigor d'aquesta Llei, no ha recaigués encara l'acord al
qual es refereix el numero un de la disposicié transitoria anterior hauran de
tramitar-se i aprovar-se pel procediment i amb el contingut prescrits en
aguesta Llei.

Setena. Adaptacié dels plans i instruments a aquesta Llei.

Aix0 no obstant el disposat en les disposicions transitories anteriors, les
persones o entitats habilitades o competents per formular o, en el seu cas,
executar els plans d'ordenacié urbanistica i instruments pertinents per al seu
desenvolupament o execucio, podran promoure la seva adaptacié a aquesta
Llei des del moment d'entrada en vigor de la mateixa, amb independéncia del
grau de tramitacié o execucié en la qual aquells es trobin.

Vuitena. Conservaci6 d'urbanitzacions.

Les obres i els serveis d'urbanitzacié la conservacié de la qual es trobi
encomanada, a I'entrada en vigor d'aquesta Llei, a entitats urbanistiques amb
tal finalitat o objecte continuaran sent conservades d'acord amb el mateix
regim, sense que els sigui d'aplicacio6 el disposat en aquesta Llei.

Novena. Legislacié desplacada i transitoriament aplicable amb caracter
supletori.

1. La present Llei desplaca integrament l'aplicacié al territori de les llles
Balears dels preceptes vigents del Reial Decret 1346/1976 de 9 d'abril, pel
gue s'aprova el Text Refos de la Llei sobre el régim del sol i ordenacié urbana,
aixi com dels Reials Decrets Lleis 3/1980 de 14 de marg, sobre promoci6 del
sol i agilitzacié de la gestidé urbanistica, i 16/1981 de 16 d'octubre, sobre
adaptacio dels Plans Generals d'Ordenacio.

2. Mentre no es produeixi el seu desplagcament pel desenvolupament

reglamentari al qual es refereix la disposicié final primera, continuaran

aplicant-se al territori de les llles Balears, supletoriament i en el que sigui

compatible amb la present Llei, les seglients disposicions:

a)El Reial Decret 2159/1978 de 23 de juny, pel que s'aprova el Reglament de
Planejament per al desenvolupament de la Llei sobre regim del sol i
ordenacio urbana.

b)El Reial Decret 3288/1978 de 25 d'agost, pel que s'aprova el Reglament de
gesti6 urbanistica.

C)El Decret 1006/1966 de 7 d'abril, pel que s'aprova el Reglament de
reparcel-lacions de sol afectat per Plans d'Ordenacié Urbana.

d)El Reial Decret 1169/1978 de 2 de maig, sobre creacié de societats
urbanistiques per I'Estat, els organismes autdonoms i les corporacions
locals d'acord amb l'article 115 de la Llei del sol, que resultaraigualment
aplicable a I'administracié de la comunitat autonoma de les llles Balears i
els ens publics d'ella dependents.
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DISPOSICION DEROGATORIA UNICA
1. Queden derogades les seguents disposicions:

a)La Llei del Parlament de les llles Balears 8/1988 d'1 de juny, d'edificis i
instal-lacions fora d’ordenacio, sense perjudici del que es determina el
namero 3 de la disposicié addicional sisena.

b)La Llei del Parlament de les llles Balears 10/1989 de 2 de novembre de
substitucio del planejament urbanisic.

c)La Llei del Parlament de les llles Balears 10/1990 de 23 d'octubre de
disciplina urbanistica.

d)La Llei del Parlament de les llles Balears 1/1994 de 23 de mar¢ de
condicions per a la reconstrucci6 en sol urbanitzable d'edificis i
instal-lacions afectades per obres publiques o declarades d'utilitat pablica i
executades pel sistema d’expropiacié forgosa.

e)La Llei del Parlament de les llles Balears 6/1997 de 8 de juliol de sol rustic.

2. Es deroguen igualment quantes altres disposicions de rang legal o

reglamentari s’oposin o contradiguin en qualsevol altra forma el disposat en
aquesta Llei.

DISPOSICIONS FINALS

Primera. Desenvolupament reglamentari.

S'autoritza al Govern de les llles Balears a dictar quantes normes
reglamentaies siguin precises per a la plena efectivitat d'aquesta Llei.

Segona. Entrada en vigor.

Aquesta Llei entraraen vigor als vint dies de la seva integra publicacio oficial.
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